






MAGISTRSKI ŠTUDIJSKI PROGRAM 
DRUGE STOPNJE GRADBENIŠTVO
Ljubljana, 2017 
Hrbtna stran: 2017 
NINA  KEPIC
ANALIZA TRGA NEZAZIDANIH STAVBNIH 
ZEMLJIŠČ V REPUBLIKI SLOVENIJI V OBDOBJU 
OD JANUARJA 2007 DO DECEMBRA 2014
KEPIC  NINA
Jamova cesta 2 1000 Ljubljana,Slovenija telefon (01) 47 68 500 faks (01) 42 50 681 fgg@fgg.uni-lj.si  Kandidat/-ka: 




STOPNJE GRADBENIŠTVO NINA  KEPICANALIZA TRGA NEZAZIDANIH STAVBNIH ZEMLJIŠČ V REPUBLIKI SLOVENIJI V OBDOBJU OD JANUARJA 2007 DO DECEMBRA 2014THE MARKET ANALYSIS OF VACANT CONSTRUCTION LAND IN THE REPUBLIC OF SLOVENIA BETWEEN JANUARY 2007 AND DECEMBER 2014  izr. prof. dr. Maruška Šubic – Kovač asist. mag. Matija Polajnar
Kepic, N. 2017. Analiza trga nezazidanih stavbnih zemljišč v Republiki Sloveniji … do decembra 2014.  I 
Mag. d. Ljubljana, UL FGG, Magistrski študijski program Gradbeništvo – Nizke gradnje. 
STRAN ZA POPRAVKE 
Stran z napako   Vrstica z napako   Namesto    Naj bo    
 
  
II                     Kepic, N. 2017. Analiza trga nezazidanih stavbnih zemljišč v Republiki Sloveniji … do decembra 2014. 
Mag. d. Ljubljana, UL FGG, Magistrski študijski program Gradbeništvo – Nizke gradnje. 
IZJAVE  
  
Kepic, N. 2017. Analiza trga nezazidanih stavbnih zemljišč v Republiki Sloveniji … do decembra 2014.  III 
Mag. d. Ljubljana, UL FGG, Magistrski študijski program Gradbeništvo – Nizke gradnje. 
BIBLIOGRAFSKO - DOKUMENTACIJSKA STRAN IN IZVLEČEK   
UDK:   332.6(497.4)(043.3) 
Avtor:   Nina Kepic, dipl. inž. grad. (UN) 
Mentorica:  izr. prof. dr. Maruška Šubic – Kovač  
Somentor:   asist. mag. Matija Polajnar 
Naslov:   Analiza trga nezazidanih stavbnih zemljišč v Republiki Sloveniji v 
obdobju od januarja 2007 do decembra 2014 
Tip dokumenta:  magistrsko delo 
Obseg in oprema: 130 str., 56 pregl., 15 graf., 3 sl., 12 en., 2 pril. 
Ključne besede:  nezazidana stavbna zemljišča, prodajna cena zemljišča, obseg prometa z 
zemljišči, lokalna skupnost, statistična regija, t-test, Wardova metoda 
razvrščanja 
Izvleček 
V magistrskem delu je izvedena statistična analiza prodajnih cen na enoto površine za nezazidana 
stavbna zemljišča, na katerih je ali bo mogoče graditi stavbo in so delno komunalno opremljena ali 
komunalno neopremljena ter je njihova površina manjša ali enaka 2.500 m2, in sicer na nivoju lokalnih 
skupnosti in statističnih regij za obdobje od januarja 2007 do decembra 2014. Prikazan je obseg 
prometa z nezazidanimi stavbnimi zemljišči po letih (2007 – 2015) za celotno državo in na nivoju 
statističnih regij. Lokalne skupnosti smo primerjali glede na število transakcij z nezazidanimi 
stavbnimi zemljišči v obdobju od januarja 2007 do junija 2015, in sicer gibanja števila transakcij po 
posameznih lokalnih skupnostih znotraj posamezne statistične regije. Opazne so velike razlike med 
lokalnimi skupnostmi, saj so te različno velike in razvite, kar vpliva na ponudbo in povpraševanje. 
Med lokalnimi skupnostmi je na prvem mestu po številu prodaj Mestna občina Ljubljana. Izveden je 
tudi t-test za dva neodvisna vzorca na nivoju lokalnih skupnosti. Za izbrane lokalne skupnosti in za 
statistične regije je predstavljeno razvrščanje le teh v skupine glede na izbrane spremenljivke z 
Wardovo metodo razvrščanja. Prišli smo do zaključka, da se ne glede na obravnavano obdobje v 
večini primerov v skupine povezujejo iste lokalne skupnosti oziroma statistične regije, le da na 
različnih razdaljah. S primerjavo rezultatov t-testa in Wardove metode ugotovimo, da so pri obeh 
medsebojno primerljive iste lokalne skupnosti. Za obdobje od januarja 2011 do decembra 2014 je za 
izbrane lokalne skupnosti narejena primerjava povprečnih prodajnih cen na enoto površine za vse tri 
razvojne stopnje nezazidanih stavbnih zemljišč. Nezazidana stavbna zemljišča, na katerih je mogoče 
graditi stavbo in imajo gradbeno dovoljenje so problematična tako po številu transakcij kot tudi po 
primerljivosti z ostalima razvojnima stopnjama nezazidanih stavbnih zemljišč, saj se v nobeni od 
obravnavanih lokalnih skupnosti niso prodala po najvišji povprečni prodajni ceni na enoto površine. 
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Abstract 
In the master's thesis, statistical analysis of sales prices per m2 of vacant construction land, where it is 
or will be possible to build a building, and are partially serviced or are not serviced, and their area is 
smaller or equals to 2.500 m2, i.e. on the level of local communities and statistical regions for the 
period from January 2007 to December 2014, is performed. The amount of traffic with vacant 
construction land by years (2007 – 2015) for the entire country and on the level of statistical regions is 
presented. We compared local communities with regards to the number of transactions with vacant 
construction land in the period from January 2007 to June 2015, i.e. trends of the number of 
transactions by individual local communities within individual statistical region. Great differences 
between local communities are noticeable, for these are differently big and developed, which 
influences the offer and demand. Among the local communities, City Municipality of Ljubljana ranks 
first in the number of sales. T-test for two independent samples on the level of local communities is 
also performed. Classification of local communities into groups with regards to the selected variables 
with Ward’s method of classification is presented for the selected local communities and statistical 
regions. We came to a conclusion that in most cases the same local communities and statistical regions 
are connected regardless of the period under consideration, only the distances are different. By 
comparison of the results of the T-test and Ward’s method, we ascertain that in both cases the same 
local communities are comparable. For the period from January 2011 to December 2014 the 
comparison of the average sales prices per m2 for all three developmental rates of vacant construction 
land is made for the selected local communities. Vacant construction land, where building can be built 
and are in possession of building permit, are problematic according to the number of transactions as 
well as according to the comparability with other two developmental rates of vacant construction land, 
for they were not sold under the highest average sales price per m2 in any of the local communities 
under consideration. 
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RAZLAGA OKRAJŠAV IN SIMBOLOV 
n   število prodanih zemljišč, 
M   povprečna vrednost, 
Me   mediana, 
σ   standardna deviacija, 
min   minimum oziroma najmanjša vrednost, 
max   maksimum oziroma največja vrednost, 
KV   koeficient variacije 
KA   koeficient asimetrije 
KS   koeficient sploščenosti 
Q1   prvi kvartil 
Q2   drugi kvartil 
Q3   tretji kvartil 
 
GURS   Geodetska uprava Republike Slovenije 
ETN   Evidenca trga nepremičnin 
NSZ   nezazidano stavbno zemljišče 
OPN   občinski prostorski načrt 
BDP   bruto družbeni proizvod 
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1 UVOD 
»Značilnost nepremičninskega trga je, da je zelo heterogen tako glede funkcionalnosti in značilnosti 
posameznih vrst nepremičnin kot tudi prostorske razporeditve obstoječega nepremičninskega fonda. 
Zato vsaka skupina in tudi podskupina istovrstnih nepremičnin predstavlja svoj trg, ki se dalje členi še 
po cenovnih območjih in glede na regionalne in lokalne značilnosti ponudbe in povpraševanja« 
(GURS – A, 2009, str. 13). Dogajanje na nepremičninskem trgu v Republiki Sloveniji je v zadnjem 
desetletju močno povezano tudi s potekom finančne in gospodarske krize (GURS – A, 2009). 
Geodetska uprava Republike Slovenije (v nadaljevanju: GURS) v skupino nezazidanih stavbnih 
zemljišč (v nadaljevanju: NSZ) uvršča vsa zemljišča namenjena za gradnjo neodvisno od tega ali je 
namenjeno za gradnjo stanovanj, poslovnih ali industrijskih nepremičnin (GURS – A, 2009). »Za 
nezazidana stavbna zemljišča je na splošno značilno, da cene v urbanih okoljih dolgoročno naraščajo. 
Kratkoročni padci cen nezazidanih stavbnih zemljišč na določenih območjih pa so možni, kadar pride 
do njihove relativne precenjenosti, velikega povečanja ali neustrezne strukture ponudbe. Statistični 
kazalci o cenah nezazidanih stavbnih zemljišč na nivoju države žal nimajo prave pojasnjevalne 
vrednosti, ker so zemljišča po strukturi tako različna. Razlikujejo se po velikosti, po komunalni 
opremljenosti, statusu, možnostih pozidave itd. Značilnosti prodanih zemljišč se razlikujejo med 
posameznimi cenovnimi območji, znotraj teh in tudi v različnih časovnih obdobjih na istem območju. 
Pri ocenah dogajanj na trgih zemljišč za gradnjo po cenovnih območjih se tako v veliki meri opiramo 
tudi na lokalno poznavanje trgov« (GURS – A, 2009, str. 21). 
V Republiki Sloveniji je obseg NSZ odvisen od obsega NSZ, določenih v občinskih prostorskih 
načrtih (v nadaljevanju: OPN), ki pa morajo biti v skladu z državno prostorsko politiko oziroma 
državnim strateškim prostorskim načrtom (GURS – B, 2016). Dejanska razpoložljivost NSZ za 
gradnjo je odvisna še od drugih faktorjev, kot so pripravljenost lastnika za gradnjo oziroma prodajo, 
komunalna opremljenost zemljišča, cena ter nenazadnje lokacija. V magistrskem delu se bomo omejili 
na NSZ, njihovo lokacijo in ceno. 
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2 NAMEN MAGISTRSKEGA DELA, OBRAVNAVANO OBMOČJE IN METODA 
DELA 
2.1 Namen magistrskega dela 
Namen magistrskega dela je analizirati promet z NSZ, podrobneje z NSZ, na katerih je ali bo mogoče 
graditi stavbo in so delno komunalno opremljena ali komunalno neopremljena in so bila prodana na 
prostem trgu. Promet z NSZ je analiziran tako na nivoju lokalnih skupnosti kot na nivoju statističnih 
regij v obdobju od januarja 2007 do decembra 2014. 
2.2 Obravnavano območje 
V magistrskem delu je obravnavano območje Republika Slovenija razdeljena na statistične regije in na 
lokalne skupnosti. 
Republika Slovenija je relativno majhna država v osrčju Evrope na skrajnem severu Sredozemlja in 
obsega površino 20.273 km2. Na severu meji na Republiko Avstrijo, na zahodu na Republiko Italijo, 
na severovzhodu na Madžarsko ter na jugu in vzhodu na Republiko Hrvaško (StatOpis: statistični 
pregled Slovenije 2015, 2015). 
Območje Republike Slovenije je od 1. 1. 2015 dalje razdeljeno na 12 statističnih regij in 212 lokalnih 
skupnosti. Pred tem je bilo med 1. 1. 2007 in 31. 12. 2011 210 lokalnih skupnosti in 12 statističnih 
regij od 1. 1. 2012 do 31. 12. 2014 pa 211 lokalnih skupnosti in 12 statističnih regij. Najnovejši občini 
sta občini Ankaran in Mirna. Občina Mirna je nastala z odcepitvijo od Občine Trebnje, Občina 
Ankaran pa z odcepitvijo od Mestne občine Koper (SURS – Občine, 2016). 
Za Republiko Slovenijo je značilna razpršena in redka poselitev. Prebivalstvo je zgoščeno v večjih 
urbanih središčih, reliefno razgibana območja s slabšimi naravnogeografskimi pogoji in prometno 
težje dostopna območja pa so redkeje poseljena. Med lokalnimi skupnostmi so razlike v poselitvi zelo 
velike, saj se te po površini in po številu prebivalcev razlikujejo (SURS – Prebivalstvo, 2016). V 
sedmih največjih naseljih (Ljubljana, Maribor, Celje, Kranj, Koper, Velenje in Novo mesto) je konec 
leta 2014 živela četrtina vseh prebivalcev Republike Slovenije (StatOpis: statistični pregled Slovenije 
2015, 2015). 
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V Preglednici 1 je prikazano število lokalnih skupnosti v posamezni statistični regiji in površina 
statistične regije v obdobju od januarja 2007 do decembra 2014 (SURS – regionalni razvoj, 2016). 
Preglednica 1: Število lokalnih skupnosti v statistični regiji in površina statistične regije v obdobju od januarja 
2007 do decembra 2014 
Statistična regija Št. lokalnih skupnosti Površina statistične regije  [km2] 
Osrednjeslovenska 26 2.555 
Jugovzhodna Slovenija 21* 2.675 
Gorenjska 18 2.137 
Primorsko – notranjska 6 1.456 
Obalno – kraška 7 1.044 
Goriška 13 2.325 
Zasavska 3 264 
Savinjska 33 2.384 
Spodnjeposavska 4 885 
Koroška 12 1.041 
Podravska 41 2.170 
Pomurska 27 1.337 
SLOVENIJA 211 20.273 
*Statistična regija Jugovzhodna Slovenija je imela do 1. 1. 2012 20 lokalnih skupnosti. 
V preglednicah 2 – 13 so za vsako posamezno statistično regijo izbrani podatki o prebivalstvu, 
registrirani stopnji brezposelnosti in bruto družbenemu proizvodu (v nadaljevanju: BDP) za obdobje 
od januarja 2007 do decembra 2014. Podatki o številu prebivalcev, odstotku prebivalcev glede na 
celotno število prebivalcev v Republiki Sloveniji in številu prebivalcev na km2 so določeni na datum 
1. 1. vsako leto. Podatek o gostoti prebivalcev na km2 je določen kot kvocient števila prebivalcev v 
statistični regiji in površine statistične regije. 
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 Osrednjeslovenska: 
Preglednica 2: Podatki o BDP-ju, prebivalstvu in brezposelnosti za Osrednjeslovensko statistično regijo v 
obdobju od januarja 2007 do decembra 2014 
Leto BDP [%] 
BDP/preb. 
indeks       












2007 36,20 144,4 503.935 25,07 197,2 5,9 
2008 36,30 142,2 508.607 25,11 199,1 5,0 
2009 37,10 144,0 521.965 25,68 204,3 6,8 
2010 37,00 142,4 529.646 25,87 207,3 8,5 
2011 36,80 141,4 533.213 26,01 208,7 9,9 
2012 37,20 142,3 536.484 26,10 210,0 10,1 
2013 37,20 141,4 541.718 26,31 212,0 11,5 
2014 37,20 140,0 546.314 26,51 213,8 11,7 
 
V Osrednjeslovenski statistični regiji živi največ prebivalcev Republike Slovenije in je hkrati tudi 
najgosteje naseljena statistična regija. Podjetja v tej statistični regiji prispevajo najvišji odstotek k 
skupnemu ustvarjenemu BDP-ju. 
 Jugovzhodna Slovenija: 
Preglednica 3: Podatki o BDP-ju, prebivalstvu in brezposelnosti za statistično regijo Jugovzhodna Slovenija v 
obdobju od januarja 2007 do decembra 2014 
Leto BDP [%] 
BDP/preb., 
indeks       












2007 6,70 96,3 140.258 6,98 52,4 7,0 
2008 6,70 95,9 141.547 6,99 52,9 6,3 
2009 6,50 93,9 141.166 6,95 52,8 8,9 
2010 6,60 95,2 142.092 6,94 53,1 10,0 
2011 6,60 94,8 142.483 6,95 53,3 11,6 
2012 6,50 94,1 142.680 6,94 53,3 12,8 
2013 6,60 94,9 142.509 6,92 53,3 14,1 
2014 6,60 96,1 142.405 6,91 53,2 13,9 
 
Statistična regija Jugovzhodna Slovenija je po površini največja statistična regija, po gostoti poselitve 
pa je ena izmed najredkeje poseljenih statističnih regij. 
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 Gorenjska: 
Preglednica 4: Podatki o BDP-ju, prebivalstvu in brezposelnosti za Gorenjsko statistično regijo v obdobju od 
januarja 2007 do decembra 2014 
Leto BDP [%] 
BDP/preb., 
indeks       












2007 8,60 86,2 199.902 9,94 93,5 4,9 
2008 8,50 85,3 201.254 9,93 94,2 4,4 
2009 8,10 81,9 201.779 9,93 94,4 6,9 
2010 8,20 82,8 202.903 9,91 94,9 8,1 
2011 8,20 82,9 203.427 9,92 95,2 8,8 
2012 8,30 83,2 204.057 9,93 95,5 8,9 
2013 8,50 85,6 203.984 9,91 95,5 9,8 
2014 8,70 87,5 203.894 9,89 95,4 9,5 
 
Gorenjska statistična regija je edina med statističnimi regijami, katere stopnja registrirane 
brezposelnosti v obravnavanem obdobju ni presegla 10,0 %. 
 Primorsko – notranjska (do 1. 1. 2015 Notranjsko – kraška): 
Preglednica 5: Podatki o BDP-ju, prebivalstvu in brezposelnosti za Primorsko – notranjsko statistično regijo v 
obdobju od januarja 2007 do decembra 2014 
Leto BDP [%] 
BDP/preb., 
indeks       












2007 1,80 71,1 51.483 2,56 35,4 5,4 
2008 1,80 71,1 52.083 2,57 35,8 4,9 
2009 1,80 71,4 51.728 2,55 35,5 7,1 
2010 1,80 70,5 52.217 2,55 35,9 8,5 
2011 1,80 69,8 52.287 2,55 35,9 10,0 
2012 1,80 68,7 52.387 2,55 36,0 10,4 
2013 1,80 70,2 52.382 2,54 36,0 12,3 
2014 1,80 71,7 52.449 2,54 36,0 11,9 
 
Primorsko – notranjska statistična regija je najredkeje poseljena statistična regija. 
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 Obalno – kraška:  
Preglednica 6: Podatki o BDP-ju, prebivalstvu in brezposelnosti za Obalno – kraško statistično regijo v obdobju 
od januarja 2007 do decembra 2014 
Leto BDP [%] 
BDP/preb., 
indeks       












2007 5,60 105,6 106.162 5,28 101,7 6,3 
2008 5,70 107,0 107.905 5,33 103,4 5,2 
2009 5,80 108,0 108.778 5,35 104,2 6,9 
2010 5,90 108,6 110.412 5,39 105,8 7,9 
2011 5,70 106,1 110.760 5,40 106,1 9,6 
2012 5,50 101,3 111.423 5,42 106,7 10,2 
2013 5,40 98,3 111.936 5,44 107,2 11,7 
2014 5,30 97,5 112.848 5,48 108,1 12,1 
 
Kljub temu, da gospodarska aktivnost Obalno – kraške statistične regije od leta 2010 dalje pada, se to 
ne pozna na gostoti poselitve in številu prebivalcev, ki sta vsako leto nekoliko višja. 
 Goriška: 
Preglednica 7: Podatki o BDP-ju, prebivalstvu in brezposelnosti za Goriško statistično regijo v obdobju od 
januarja 2007 do decembra 2014 
Leto BDP [%] 
BDP/preb., 
indeks       












2007 5,60 94,8 119.477 5,94 51,4 4,9 
2008 5,60 95,4 120.329 5,94 51,8 4,3 
2009 5,50 94,1 118.533 5,83 51,0 7,1 
2010 5,40 93,6 119.080 5,82 51,2 8,6 
2011 5,40 92,2 119.146 5,81 51,2 10,0 
2012 5,30 91,1 119.236 5,80 51,3 10,3 
2013 5,20 90,5 119.002 5,78 51,2 11,7 
2014 5,20 90,5 118.374 5,74 50,9 11,2 
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 Zasavska: 
Preglednica 8: Podatki o BDP-ju, prebivalstvu in brezposelnosti za Zasavsko statistično regijo v obdobju od 
januarja 2007 do decembra 2014 
Leto BDP [%] 
BDP/preb., 
indeks       












2007 1,50 66,0 45.229 2,25 171,3 9,7 
2008 1,50 66,4 45.226 2,23 171,3 8,2 
2009 1,50 66,2 44.750 2,20 169,5 11,0 
2010 1,50 67,2 44.706 2,18 169,3 11,9 
2011 1,40 66,5 44.222 2,16 167,5 13,3 
2012 1,40 63,9 43.926 2,14 166,4 14,7 
2013 1,30 62,8 43.502 2,11 164,8 16,6 
2014 1,20 60,2 42.983 2,09 162,8 17,7 
 
Zasavska statistična regija je po površini najmanjša statistična regija, po gostoti poselitve pa druga 
najgosteje naseljena statistična regija.  
 Savinjska: 
Preglednica 9: Podatki o BDP-ju, prebivalstvu in brezposelnosti za Savinjsko statistično regijo v obdobju od 
januarja 2007 do decembra 2014 
Leto BDP [%] 
BDP/preb., 
indeks       












2007 11,20 86,7 258.480 12,86 108,4 9,4 
2008 11,30 88,8 261.243 12,90 109,6 8,0 
2009 11,20 88,2 258.845 12,74 108,6 10,3 
2010 11,40 89,8 260.025 12,70 109,1 11,8 
2011 11,50 90,9 259.726 12,67 108,9 12,7 
2012 11,50 90,8 260.253 12,66 109,2 12,7 
2013 11,40 90,4 260.217 12,64 109,2 13,9 
2014 11,50 90,9 259.853 12,61 109,0 13,9 
 
Iz podatkov o Savinjski statistični regiji opazimo konstantnost, saj se predvsem od leta 2010 dalje 
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 Spodnjeposavska: 
Preglednica 10: Podatki o BDP-ju, prebivalstvu in brezposelnosti za Spodnjeposavsko statistično regijo v 
obdobju od januarja 2007 do decembra 2014 
Leto BDP [%] 
BDP/preb., 
indeks       












2007 2,90 82,3 70.058 3,48 79,2 8,9 
2008 2,90 83,2 70.353 3,47 79,5 7,7 
2009 2,90 84,1 69.900 3,44 79,0 10,2 
2010 2,90 83,9 70.192 3,43 79,3 12,2 
2011 2,90 85,4 70.167 3,42 79,3 13,4 
2012 2,90 86,3 70.164 3,41 79,3 13,9 
2013 3,00 87,1 70.211 3,41 79,3 14,8 
2014 2,90 85,2 69.958 3,39 79,0 14,7 
 
Iz podatkov o Spodnjeposavski statistični regiji opazimo konstantnost, saj se v obravnavanih osmih 
letih ustvarjen odstotek BDP-ja in število prebivalcev, ki je živelo v statistični regiji nista veliko 
spreminjala. 
 Koroška: 
Preglednica 11: Podatki o BDP-ju, prebivalstvu in brezposelnosti za Koroško statistično regijo v obdobju od 
januarja 2007 do decembra 2014 
Leto BDP [%] 
BDP/preb., 
indeks       












2007 2,80 77,2 73.619 3,66 70,7 8,1 
2008 2,80 76,7 73.714 3,64 70,8 7,3 
2009 2,60 74,2 72.481 3,57 69,6 10,9 
2010 2,60 74,2 72.812 3,56 69,9 13,1 
2011 2,70 76,6 72.494 3,54 69,6 13,3 
2012 2,80 78,8 72.364 3,52 69,5 12,2 
2013 2,80 79,4 72.100 3,50 69,3 13,9 
2014 2,80 80,1 71.546 3,47 68,7 13,0 
 
Število prebivalcev Koroške statistične regije se z leti zmanjšuje, kar je lahko posledica preseljevanja 
ljudi v druge statistične regije, zaradi slabe prometne povezanosti krajev Koroške statistične regije z 
ostalimi kraji Republike Slovenije in relativno visoke stopnje registrirane brezposelnosti v statistični 
regiji. 
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 Podravska: 
Preglednica 12: Podatki o BDP-ju, prebivalstvu in brezposelnosti za Podravsko statistično regijo v obdobju od 
januarja 2007 do decembra 2014 
Leto BDP [%] 
BDP/preb., 
indeks       












2007 13,20 83,2 319.706 15,90 147,3 10,4 
2008 13,30 83,5 321.781 15,88 148,3 9,1 
2009 13,10 82,9 322.900 15,89 148,8 11,9 
2010 13,00 82,5 323.343 15,80 149,0 13,5 
2011 13,10 83,0 323.119 15,76 148,9 14,5 
2012 13,00 82,9 323.534 15,74 149,1 14,1 
2013 12,90 82,5 323.238 15,70 149,0 14,7 
2014 12,90 82,6 323.328 15,69 149,0 14,4 
 
Iz podatkov o Podravski statistični regiji opazimo, da je bilo kljub relativno visoki stopnji registrirane 
brezposelnosti vse od leta 2011 dalje število prebivalcev v regiji leta 2014 za približno 3.500 večje kot 
leta 2007. 
 Pomurska: 
Preglednica 13: Podatki o BDP-ju, prebivalstvu in brezposelnosti za Pomursko statistično regijo v obdobju od 
januarja 2007 do decembra 2014 
Leto BDP [%] 
BDP/preb., 
indeks       












2007 3,90 64,1 122.068 6,07 91,3 13,4 
2008 3,80 63,4 121.824 6,01 91,1 12,2 
2009 3,80 64,5 119.537 5,88 89,4 15,9 
2010 3,70 64,2 119.548 5,84 89,4 19,0 
2011 3,80 66,0 119.145 5,81 89,1 18,0 
2012 3,90 67,1 118.988 5,79 89,0 17,3 
2013 3,90 68,0 118.022 5,73 88,3 17,8 
2014 3,80 67,8 117.133 5,68 87,6 18,4 
 
Pomurska statistična regija ima najvišjo stopnjo registrirane brezposelnosti med statističnimi regijami. 
Iz Preglednice 13 je razvidno, da se je število prebivalcev med letoma 2007 in 2014 zmanjšalo za 
skoraj 5.000, kar je najverjetneje posledica preseljevanja ljudi v druge statistične regije. 
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Slika 1: Razdelitev Republike Slovenije na statistične regije (Statistične regije Slovenije, 2016) 
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Slika 2: Razdelitev Republike Slovenije na lokalne skupnosti (Zapiski: Zemljevid občin, GIS, itd #1, 2016) 
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2.3 Metoda dela 
V magistrskem delu so obravnavani podatki o kupoprodajnih transakcijah z NSZ, ki so bila prodana na 
prostem trgu. Pogodbe so bile sklenjene med 1. 1. 2007 in 1. 6. 2015. Podatke smo pridobili iz 
Evidence trga nepremičnin (v nadaljevanju: ETN) ter jih izvozili v obliki Excel-ovih datotek. 
Uporabljeni podatki so bili izvoženi med 2. 6. in 4. 6. 2015. Podatki o kupoprodajnih transakcijah z 
NSZ so bili v Excel-ovih datotekah razvrščeni v vrsticah, lastnosti izvedenih transakcij pa so bile 
zapisane v številnih stolpcih, kot so: ID transakcije, datum uveljavitve, vrsta pravne transakcije, 
prodajna cena, zaračunan DDV, datum sklenitve pogodbe, šifra katastrske občine, katastrska občina, 
parcelna številka, občina, površina parcele, prodani delež parcele in vrsta zemljišča. Odločili smo se, 
da dodamo še stolpca prodana površina NSZ, v katerem je zapisana skupna površina NSZ, ki se je 
prodala znotraj posamezne transakcije ter prodajna cena na enoto površine, kjer je na podlagi prodajne 
cene in skupne površine NSZ določena cena na enoto površine, ki je osnova za statistično analizo. 
Kakovost in točnost podatkov v ETN je odvisna od oseb, ki te podatke vpisujejo v evidenco. Nekateri 
podatki, ki jih ETN zahteva, so obvezni, drugi spet ne, zato veliko neobveznih podatkov manjka. Tako 
na primer veliko transakcij, predvsem iz let 2009 in 2010, nima podatka o površini prodanih NSZ, saj 
ta takrat ni bila zahtevana.  
Vse cene so podane v valuti evro (€). 
V magistrskem delu se pogosto pojavljata pojma lokalna skupnost in nezazidano stavbno zemljišče: 
Lokalna skupnost je skupno ime za občine in mestne občine, katerih načela za ureditev določa Zakon 
o lokalni samoupravi (Uradni list RS, št. 94/07 – uradno prečiščeno besedilo, 76/08, 79/09, 51/10, 
40/12 – ZUJF, 14/15 – ZUUJFO in 76/16 – odl. US), (Zakon o lokalni samoupravi – UPB2, 2007). 
Nezazidana stavbna zemljišča so po Zakonu o graditvi objektov (Uradni list RS, št. 110/02 – uradno 
prečiščeno besedilo, ZGO – 1A 47/04, ZCS – 1A 57/04) tista zemljišča, za katera je z izvedbenim 
prostorskim aktom določeno, da je na njih dopustna gradnja stanovanjskih in poslovnih stavb, ki niso 
namenjene za potrebe zdravstva, socialnega in otroškega varstva, šolstva, kulture, znanosti, športa in 
javne uprave in da je na njih dopustna gradnja gradbenih inženirskih objektov, ki niso objekti 
gospodarske javne infrastrukture in tudi niso namenjeni za potrebe zdravstva, socialnega in otroškega 
varstva, šolstva, kulture, znanosti, športa in javne uprave (Zakon o graditvi objektov, 2002). 
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Potek dela v magistrskem delu je razdeljen na 8 korakov. 
1. korak 
V prvem koraku smo podatke prvič prečistili. Iz nadaljnje analize smo izključili vse transakcije, ki: 
 niso imele podatka o površini zemljišča (brez tega podatka je nemogoče izračunati ceno na enoto); 
 niso imele podatka o prodajni ceni oziroma je bila ta 0 € (brez tega podatka je nemogoče 
izračunati ceno na enoto); 
 niso imele zapisa o prodanem deležu zemljišča; 
 so se enkrat ali celo večkrat ponovile, to pomeni, da so imele enako prodajno ceno, enak datum 
sklenitve pogodbe, enako površino zemljišča, enako parcelno številko in katastrsko občino; 
 pri katerih so se znotraj ene transakcije poleg NSZ prodala tudi kmetijska, gozdna, vodna 
zemljišča in zemljišča pod stavbo (izbrisali smo tiste transakcije, pri katerih je bila vsota površin 
slednjih več kot trikrat večja od skupne površine NSZ); 
V Preglednici 14 je prikazano število vseh transakcij z NSZ, ki so bile izvedene v obdobju od januarja 
2007 do junija 2015 (stolpec št. transakcij), število transakcij z NSZ po prvem koraku dela, po katerem 
so bile izvzete vse transakcije z NSZ, ki niso izpolnjevale vsaj enega izmed zgornjih petih kriterijev ali 
so bile izvedene v prvem polletju leta 2015 (stolpec št. prečiščenih transakcij) in odstotek prečiščenih 
transakcij z NSZ glede na vse izvedene transakcije z NSZ.  
Preglednica 14: Število prečiščenih transakcij z NSZ in njihov odstotek glede na dane podatke o transakcijah z 
NSZ v obdobju od januarja 2007 do decembra 2014 
Lokalna skupnost Št. transakcij Št. prečiščenih transakcij 
Odstotek prečiščenih 
transakcij   [%] 
Ajdovščina 575 396 68,87 
Apače 87 52 59,77 
Beltinci 321 220 68,54 
Benedikt 60 36 60,00 
Bistrica ob Sotli 32 15 46,88 
Bled 160 97 60,63 
Bloke 88 55 62,50 
Bohinj 106 57 53,77 
Borovnica 111 66 59,46 
Bovec 214 149 69,63 
Braslovče 204 144 70,59 
Brda 79 63 79,75 
Brezovica 526 309 58,75 
Brežice 391 228 58,31 
Cankova 41 24 58,54 
se nadaljuje… 
14                     Kepic, N. 2017. Analiza trga nezazidanih stavbnih zemljišč v Republiki Sloveniji … do decembra 2014. 
Mag. d. Ljubljana, UL FGG, Magistrski študijski program Gradbeništvo – Nizke gradnje. 
…nadaljevanje Preglednice 14 
Celje 639 395 61,82 
Cerklje na Gorenjskem 298 200 67,11 
Cerknica 342 223 65,20 
Cerkno 128 84 65,63 
Cerkvenjak 49 25 51,02 
Cirkulane 37 21 56,76 
Črenšovci 120 66 55,00 
Črna na Koroškem 47 27 57,45 
Črnomelj 363 212 58,40 
Destrnik 41 22 53,66 
Divača 165 101 61,21 
Dobje 17 12 70,59 
Dobrepolje 287 178 62,02 
Dobrna 42 26 61,90 
Dobrova - Polhov Gradec 278 170 61,15 
Dobrovnik 90 43 47,78 
Dol pri Ljubljani 187 100 53,48 
Dolenjske Toplice 112 60 53,57 
Domžale 827 537 64,93 
Dornava 51 31 60,78 
Dravograd 109 72 66,06 
Duplek 172 113 65,70 
Gorenja vas - Poljane 187 104 55,61 
Gorišnica 90 60 66,67 
Gorje 56 30 53,57 
Gornja Radgona 186 119 63,98 
Gornji Grad 30 13 43,33 
Gornji Petrovci 86 46 53,49 
Grad 25 12 48,00 
Grosuplje 468 256 54,70 
Hajdina 90 54 60,00 
Hoče - Slivnica 406 281 69,21 
Hodoš 10 7 70,00 
Horjul 59 41 69,49 
Hrastnik 141 87 61,70 
Hrpelje - Kozina 323 166 51,39 
Idrija 292 172 58,90 
Ig 273 165 60,44 
Ilirska Bistrica 457 262 57,33 
Ivančna Gorica 649 316 48,69 
Izola 141 73 51,77 
Jesenice 261 183 70,11 
Jezersko 26 15 57,69 
Juršinci 37 18 48,65 
Kamnik 442 313 70,81 
se nadaljuje… 
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…nadaljevanje Preglednice 14 
Kanal 114 69 60,53 
Kidričevo 111 70 63,06 
Kobarid 175 96 54,86 
Kobilje 16 9 56,25 
Kočevje 340 172 50,59 
Komen 145 95 65,52 
Komenda 241 171 70,95 
Koper 1.030 577 56,02 
Kostanjevica na Krki 36 21 58,33 
Kostel 58 28 48,28 
Kozje 47 17 36,17 
Kranj 824 476 57,77 
Kranjska Gora 155 116 74,84 
Križevci 146 68 46,58 
Krško 372 221 59,41 
Kungota 181 122 67,40 
Kuzma 43 24 55,81 
Laško 188 115 61,17 
Lenart 156 90 57,69 
Lendava 467 164 35,12 
Litija 506 302 59,68 
Ljubljana 2.501 1.368 54,70 
Ljubno 107 76 71,03 
Ljutomer 325 193 59,38 
Logatec 384 263 68,49 
Log - Dragomer 59 38 64,41 
Loška dolina 84 57 67,86 
Loški potok 50 23 46,00 
Lovrenc na Pohorju 81 52 64,20 
Luče 59 32 54,24 
Lukovica 168 116 69,05 
Majšperk 71 43 60,56 
Makole 46 24 52,17 
Maribor 1.099 737 67,06 
Markovci 71 52 73,24 
Medvode 457 295 64,55 
Mengeš 301 239 79,40 
Metlika 367 240 65,40 
Mežica 95 60 63,16 
Miklavž na Dravskem polju 219 159 72,60 
Miren - Kostanjevica 161 108 67,08 
Mirna 10 6 60,00 
Mirna Peč 129 70 54,26 
Mislinja 106 51 48,11 
Mokronog - Trebelno 37 22 59,46 
se nadaljuje… 
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…nadaljevanje Preglednice 14 
Moravče 174 113 64,94 
Moravske Toplice 426 264 61,97 
Mozirje 109 75 68,81 
Murska Sobota 340 213 62,65 
Muta 70 43 61,43 
Naklo 170 101 59,41 
Nazarje 51 38 74,51 
Nova Gorica 482 355 73,65 
Novo mesto 796 352 44,22 
Odranci 35 26 74,29 
Oplotnica 62 41 66,13 
Ormož 272 144 52,94 
Osilnica 26 15 57,69 
Pesnica 162 90 55,56 
Piran 196 116 59,18 
Pivka 471 194 41,19 
Podčetrtek 125 77 61,60 
Podlehnik 36 16 44,44 
Podvelka 42 24 57,14 
Poljčane 94 54 57,45 
Polzela 214 156 72,90 
Postojna 497 291 58,55 
Prebold 144 105 72,92 
Preddvor 135 93 68,89 
Prevalje 147 99 67,35 
Ptuj 390 264 67,69 
Puconci 181 120 66,30 
Rače - Fram 283 184 65,02 
Radeče 60 45 75,00 
Radenci 168 96 57,14 
Radlje ob Dravi 160 86 53,75 
Radovljica 411 255 62,04 
Ravne na Koroškem 194 131 67,53 
Razkrižje 40 30 75,00 
Rečica ob Savinji 45 37 82,22 
Renče - Vogrsko 66 49 74,24 
Ribnica 233 153 65,67 
Ribnica na Pohorju 25 15 60,00 
Rogaška Slatina 197 113 57,36 
Rogašovci 50 34 68,00 
Rogatec 62 45 72,58 
Ruše 200 120 60,00 
Selnica ob Dravi 122 79 64,75 
Semič 158 101 63,92 
Sevnica 456 232 50,88 
se nadaljuje… 
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…nadaljevanje Preglednice 14 
Sežana 569 344 60,46 
Slovenj Gradec 217 146 67,28 
Slovenska Bistrica 561 386 68,81 
Slovenske Konjice 459 298 64,92 
Sodražica 71 53 74,65 
Solčava 23 11 47,83 
Središče ob Dravi 39 30 76,92 
Starše 104 72 69,23 
Straža 85 35 41,18 
Sveta Trojica v Slov. Goricah 87 60 68,97 
Sveta Ana 55 36 65,45 
Sveti Andraž v Slov. Goricah 14 7 50,00 
Sveti Jurij ob Ščavnici 90 52 57,78 
Sveti Jurij v Slov. Goricah 55 31 56,36 
Sveti Tomaž 41 21 51,22 
Šalovci 52 26 50,00 
Šempeter - Vrtojba 96 60 62,50 
Šenčur 284 149 52,46 
Šentilj 209 154 73,68 
Šentjernej 146 71 48,63 
Šentjur 427 290 67,92 
Šentrupert 45 25 55,56 
Škocjan 67 35 52,24 
Škofja Loka 527 311 59,01 
Škofljica 350 211 60,29 
Šmarje pri Jelšah 205 103 50,24 
Šmarješke Toplice 157 51 32,48 
Šmartno ob Paki 148 102 68,92 
Šmartno pri Litiji 181 99 54,70 
Šoštanj 228 150 65,79 
Štore 56 28 50,00 
Tabor 48 36 75,00 
Tišina 98 63 64,29 
Tolmin 283 169 59,72 
Trbovlje 193 143 74,09 
Trebnje 242 155 64,05 
Trnovska vas 38 23 60,53 
Trzin 61 32 52,46 
Tržič 309 169 54,69 
Turnišče 122 70 57,38 
Velenje 466 316 67,81 
Velika Polana 105 74 70,48 
Velike Lašče 197 137 69,54 
Veržej 57 33 57,89 
Videm 90 51 56,67 
se nadaljuje… 
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…nadaljevanje Preglednice 14 
Vipava 128 79 61,72 
Vitanje 42 23 54,76 
Vodice 215 134 62,33 
Vojnik 236 151 63,98 
Vransko 89 64 71,91 
Vrhnika 394 280 71,07 
Vuzenica 52 34 65,38 
Zagorje ob Savi 230 167 72,61 
Zavrč 17 9 52,94 
Zreče 104 67 64,42 
Žalec 322 224 69,57 
Železniki 106 66 62,26 
Žetale 18 6 33,33 
Žiri 109 74 67,89 
Žirovnica 160 117 73,13 
Žužemberk 158 83 52,53 
SLOVENIJA 43.583 26.549 60,92 
 
V obdobju od januarja 2007 do decembra 2014 je bilo največ transakcij z NSZ v Mestni občini 
Ljubljana (1.368), sledita ji Mestna občina Maribor (737) in Mestna občina Koper (577). Najmanj 
transakcij z NSZ je bilo v občinah Žetale in Mirna (6), sledita jima občini Hodoš in Sveti Andraž v 
Slovenskih Goricah s 7 transakcijami z NSZ ter občini Kobilje in Zavrč z 9. 
Po prvem koraku prečiščevanja ima najmanjši odstotek uporabnih transakcij z NSZ glede na vse 
izpeljane transakcije z NSZ Občina Šmarješke Toplice (32,48 %), sledita ji Občina Žetale (33,33 %) in 
Občina Lendava (35,12 %). Največ uporabnih transakcij z NSZ se je ohranilo v Občini Rečica ob 
Savinji (82,22 %), sledita ji Občina Brda (79,75 %) in Občina Mengeš (79,40 %). 
20 lokalnih skupnosti ima odstotek izvzetih transakcij z NSZ zaradi zgornjih petih kriterijev 
prečiščevanja in odločitve, da se transakcije izvedene v prvem polletju leta 2015 ne upoštevajo, večji 
od 50,0 %. Pri večini je bilo največ izvzetih transakcij z NSZ zaradi prodaje solastniškega deleža NSZ, 
ki ni bil 1/1 (torej se ni prodalo celotno NSZ ampak le njegov solastniški delež). 
Nekatere lokalne skupnosti in razlogi za veliko število izvzetih transakcij z NSZ: 
 Občina Gornji Grad: od 30 transakcij 13 takšnih, kjer solastniški delež ni bil 1/1; 
 Občina Ivančna Gorica: od 649 transakcij 170 takšnih, kjer solastniški delež ni bil 1/1 in 126 
takšnih, kjer ni bilo podatka o površini NSZ; 
 Občina Juršinci: od 37 transakcij 8 takšnih, kjer ni bilo podatka o površini NSZ in 8 takšnih, kjer 
je bila površina ostalih zemljišč (kmetijska, gozdna,…), ki niso NSZ, prevelika; 
 Občina Kozje: od 47 transakcij 16 takšnih, kjer je bila površina ostalih zemljišč (kmetijska, 
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gozdna,…), ki niso NSZ, prevelika; 
 Občina Lendava: od 467 transakcij kar 224 takšnih, kjer solastniški delež ni bil 1/1; 
 Občina Mislinja: od 106 transakcij 34 takšnih, kjer ni bilo podatka o površini NSZ; 
 Mestna občina Novo mesto: od 796 transakcij 179 takšnih, kjer solastniški delež ni bil 1/1 in 166 
takšnih, kjer ni bilo podatka o površini NSZ; 
 Občina Pivka: tu sta se transakciji za NSZ s parcelno številko 1776/5 v katastrski občini Volče in 
za NSZ s parcelno številko 1850/1 v katastrski občini Volče ponovili kar 7 – krat; 
 Občina Podlehnik: od 36 transakcij 11 takšnih, kjer je bila površina ostalih zemljišč (kmetijska, 
gozdna,…), ki niso NSZ, prevelika; 
 Občina Straža: od 85 transakcij 36 takšnih, kjer solastniški delež ni bil 1/1; 
 Občina Šmarješke Toplice: od 157 transakcij 63 takšnih, kjer solastniški delež ni bil 1/1; 
 Občina Žetale: od 18 transakcij 9 takšnih, kjer je bila površina ostalih zemljišč (kmetijska, 
gozdna,…), ki niso NSZ, prevelika; 
Poleg omenjenih petih kriterijev izločanja transakcij z NSZ iz nadaljnje analize, smo izločili še take 
transakcije, ki so si bile v protislovju. Dva primera tega sta bila v Občini Radlje ob Dravi. Pri prvem 
gre za dve transakciji, ki imata enako parcelno številko 291/1, enako katastrsko občino Radlje ob 
Dravi (804) in enak datum sklenitve pogodbe, vendar imata različno pogodbeno ceno in različno 
površino parcele. Pri drugem primeru gre za pet transakcij, ki imajo enako parcelno številko 135/4, 
enako katastrsko občino Spodnja Vižinga (803) in enak datum sklenitve pogodbe, vendar imajo 
različno pogodbeno ceno in različno površino parcele. Zaradi tega, ker je v obeh primerih nemogoče 
določiti, katera transakcija se je dejansko izvedla, smo vse transakcije izločili iz nadaljnje analize. 
2. korak 
V drugem koraku smo prečiščene transakcije z NSZ iz prvega koraka razvrstili glede na razvojne 
stopnje NSZ. 
V začetku leta 2007 je bila v Republiki Sloveniji vzpostavljena ETN. GURS od leta 2009 dalje deli 
NSZ v tri razvojne stopnje, in sicer: 
 zemljišča, na katerih je ali bo mogoče graditi stavbo in so delno komunalno opremljena ali 
komunalno neopremljena; 
 zemljišča, na katerih je mogoče graditi stavbo in so komunalno opremljena (priključki na vodo, 
elektriko in neposredni dostopi do dovozne poti); 
 zemljišča, na katerih je mogoče graditi stavbo in imajo gradbeno dovoljenje. 
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Pred letom 2009 so bile razvojne stopnje določene nekoliko drugače, in sicer je bil za zemljišče lahko 
sprejet izvedbeni prostorski akt, plan ali veljavno gradbeno dovoljenje. V Navodilih za posredovanje 
podatkov v ETN so upravno – pravni statusi definirani kot (Gobec Jazbinšek, 2009): 
 parcela za gradnjo – plan (namenska raba parcele je v strateških prostorskih sestavinah planskih 
aktov občine opredeljena kot stavbno zemljišče oziroma poselitveno območje); 
 parcela za gradnjo – izvedbeni prostorski akt (izvedbeni prostorski akt določa pogoje, pod katerimi 
je gradnja na parceli mogoča); 
 parcela ima gradbeno dovoljenje (parcela ima izdano pravnomočno gradbeno dovoljenje).  
V podatkih o NSZ, ki so bili uporabljeni v tem magistrskem delu, so bila vsa NSZ razvrščena v 
trenutno veljavne razvojne stopnje, ne glede na njihovo leto prodaje. 
V vseh lokalnih skupnostih je bilo prodanih največ NSZ, na katerih je ali bo mogoče graditi stavbo in 
so delno komunalno opremljena ali komunalno neopremljena. Ta številka bi bila nižja, če bi se NSZ že 
v letih 2007 in 2008, ko je bilo izvedenih največ transakcij, razvrščala v enake razvojne stopnje kot 
kasneje. V veliki večini lokalnih skupnosti je bilo izvedenih najmanj transakcij z NSZ, na katerih je 
mogoče graditi stavbo in so komunalno opremljena (priključki na vodo, elektriko in neposredni 
dostopi do dovozne poti). Vse to potrjujeta tudi Preglednica 15 in Grafikon 1. 
V Preglednici 15 je prikazano število transakcij z NSZ po razvojnih stopnjah NSZ na nivoju lokalnih 
skupnosti v obdobju od januarja 2007 do decembra 2014. 
Preglednica 15: Število transakcij z NSZ glede na razvojno stopnjo NSZ na nivoju lokalnih skupnosti v obdobju 
od januarja 2007 do decembra 2014 
  Razvojna stopnja NSZ 
Lokalna skupnost Komunalno neopremljena NSZ 
Komunalno 
opremljena NSZ 
NSZ z gradbenim 
dovoljenjem 
Ajdovščina 368 6 22 
Apače 49 1 2 
Beltinci 219 0 1 
Benedikt 35 0 1 
Bistrica ob Sotli 14 1 0 
Bled 87 0 10 
Bloke 51 0 4 
Bohinj 54 1 8 
Borovnica 61 2 3 
Bovec 146 1 2 
Braslovče 113 11 20 
se nadaljuje… 
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…nadaljevanje Preglednice 15 
Brda 57 2 4 
Brezovica 266 4 39 
Brežice 190 13 25 
Cankova 24 0 0 
Celje 356 9 30 
Cerklje na Gorenjskem 178 3 19 
Cerknica 195 4 24 
Cerkno 82 0 2 
Cerkvenjak 23 0 2 
Cirkulane 20 0 1 
Črenšovci 57 2 7 
Črna na Koroškem 21 0 6 
Črnomelj 179 9 24 
Destrnik 19 0 3 
Divača 91 5 5 
Dobje 9 1 2 
Dobrepolje 160 1 17 
Dobrna 24 0 2 
Dobrova - Polhov Gradec 148 2 20 
Dobrovnik 39 1 3 
Dol pri Ljubljani 92 0 8 
Dolenjske Toplice 54 1 5 
Domžale 473 25 39 
Dornava 29 0 2 
Dravograd 64 2 6 
Duplek 108 1 4 
Gorenja vas - Poljane 92 1 11 
Gorišnica 53 0 7 
Gorje 26 0 4 
Gornja Radgona 107 1 11 
Gornji Grad 11 0 2 
Gornji Petrovci 45 0 1 
Grad 12 0 0 
Grosuplje 225 4 27 
Hajdina 51 0 3 
Hoče - Slivnica 247 7 27 
Hodoš 7 0 0 
Horjul 31 0 10 
Hrastnik 74 1 12 
Hrpelje - Kozina 153 1 12 
Idrija 150 4 18 
Ig 147 3 15 
Ilirska Bistrica 223 4 35 
Ivančna Gorica 277 8 31 
Izola 71 1 1 
se nadaljuje… 
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…nadaljevanje Preglednice 15 
Jesenice 171 4 8 
Jezersko 13 1 1 
Juršinci 16 0 2 
Kamnik 271 6 36 
Kanal 65 1 3 
Kidričevo 61 3 6 
Kobarid 93 1 2 
Kobilje 7 0 2 
Kočevje 151 8 13 
Komen 91 0 4 
Komenda 142 4 25 
Koper 521 9 47 
Kostanjevica na Krki 19 0 2 
Kostel 27 0 1 
Kozje 14 2 1 
Kranj 414 12 50 
Kranjska Gora 102 0 14 
Križevci 61 3 4 
Krško 198 10 13 
Kungota 111 3 8 
Kuzma 23 0 1 
Laško 96 1 18 
Lenart 88 0 2 
Lendava 153 1 10 
Litija 269 4 29 
Ljubljana 1.141 34 193 
Ljubno 66 0 10 
Ljutomer 182 3 8 
Logatec 237 4 22 
Log - Dragomer 31 1 6 
Loška dolina 44 0 13 
Loški potok 20 1 2 
Lovrenc na Pohorju 43 1 8 
Luče 28 0 4 
Lukovica 102 3 11 
Majšperk 38 1 4 
Makole 21 0 3 
Maribor 632 28 77 
Markovci 42 4 6 
Medvode 248 10 37 
Mengeš 113 16 110 
Metlika 211 2 27 
Mežica 51 2 7 
Miklavž na Dravskem polju 144 4 11 
Miren - Kostanjevica 95 11 2 
se nadaljuje… 
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…nadaljevanje Preglednice 15 
Mirna 5 0 1 
Mirna Peč 61 1 8 
Mislinja 44 0 7 
Mokronog - Trebelno 20 0 2 
Moravče 104 4 5 
Moravske Toplice 258 0 6 
Mozirje 72 1 2 
Murska Sobota 211 0 2 
Muta 34 0 9 
Naklo 89 3 9 
Nazarje 37 0 1 
Nova Gorica 329 6 20 
Novo mesto 307 7 38 
Odranci 24 0 2 
Oplotnica 34 1 6 
Ormož 133 4 7 
Osilnica 12 0 3 
Pesnica 73 4 13 
Piran 100 3 13 
Pivka 183 2 9 
Podčetrtek 73 1 3 
Podlehnik 16 0 0 
Podvelka 19 2 3 
Poljčane 47 2 5 
Polzela 137 2 17 
Postojna 231 39 21 
Prebold 88 4 13 
Preddvor 80 2 11 
Prevalje 84 4 11 
Ptuj 245 5 14 
Puconci 118 1 1 
Rače - Fram 163 6 15 
Radeče 44 0 1 
Radenci 90 2 4 
Radlje ob Dravi 76 4 6 
Radovljica 227 15 13 
Ravne na Koroškem 104 8 19 
Razkrižje 30 0 0 
Rečica ob Savinji 31 2 4 
Renče - Vogrsko 45 1 3 
Ribnica 138 5 10 
Ribnica na Pohorju 15 0 0 
Rogaška Slatina 104 4 5 
Rogašovci 31 1 2 
Rogatec 42 2 1 
se nadaljuje… 
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…nadaljevanje Preglednice 15 
Ruše 113 2 5 
Selnica ob Dravi 71 2 6 
Semič 81 4 16 
Sevnica 212 5 15 
Sežana 318 10 16 
Slovenj Gradec 130 2 14 
Slovenska Bistrica 350 10 26 
Slovenske Konjice 268 2 28 
Sodražica 50 0 3 
Solčava 9 1 1 
Središče ob Dravi 25 0 5 
Starše 59 6 7 
Straža 29 2 4 
Sveta Trojica v Slov. Goricah 57 1 2 
Sveta Ana 35 1 0 
Sveti Andraž v Slov. Goricah 7 0 0 
Sveti Jurij ob Ščavnici 48 2 2 
Sveti Jurij v Slov. Goricah 30 0 1 
Sveti Tomaž 17 0 4 
Šalovci 25 0 1 
Šempeter - Vrtojba 56 2 2 
Šenčur 141 1 7 
Šentilj 138 7 9 
Šentjernej 62 1 8 
Šentjur 264 6 20 
Šentrupert 19 0 6 
Škocjan 31 1 3 
Škofja Loka 272 21 18 
Škofljica 181 5 25 
Šmarje pri Jelšah 90 1 12 
Šmarješke Toplice 46 0 5 
Šmartno ob Paki 92 0 10 
Šmartno pri Litiji 92 0 7 
Šoštanj 141 3 6 
Štore 26 0 2 
Tabor 35 0 1 
Tišina 63 0 0 
Tolmin 160 1 8 
Trbovlje 117 8 18 
Trebnje 126 8 21 
Trnovska vas 20 0 3 
Trzin 32 0 0 
Tržič 137 6 26 
Turnišče 64 1 5 
Velenje 293 3 20 
se nadaljuje… 
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…nadaljevanje Preglednice 15 
Velika Polana 69 0 5 
Velike Lašče 120 1 16 
Veržej 33 0 0 
Videm 44 1 6 
Vipava 67 8 4 
Vitanje 21 1 1 
Vodice 114 5 15 
Vojnik 127 4 20 
Vransko 53 2 9 
Vrhnika 258 4 18 
Vuzenica 25 4 5 
Zagorje ob Savi 153 2 12 
Zavrč 9 0 0 
Zreče 57 2 8 
Žalec 184 3 37 
Železniki 61 0 5 
Žetale 4 0 2 
Žiri 72 1 1 
Žirovnica 108 5 4 
Žužemberk 70 3 10 
SLOVENIJA 23.512 660 2.383 
 
Iz Preglednice 15 lahko razberemo, da: 
 so bile v 12-ih lokalnih skupnostih izvedene le transakcije z NSZ, na katerih je ali bo mogoče 
graditi stavbo in so delno komunalno opremljena ali komunalno neopremljena; 
 v 66-ih lokalnih skupnostih ni bilo izvedene niti ene transakcije z NSZ, na katerih je mogoče 
graditi stavbo in so komunalno opremljena (priključki na vodo, elektriko in neposredni dostopi do 
dovozne poti). 
 






NSZ z gradbenim dovoljenjem
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3. korak 
Od tretjega koraka dalje so obravnavana le NSZ, na katerih je ali bo mogoče graditi stavbo in so delno 
komunalno opremljena ali komunalno neopremljena, saj je teh največ, kar 89% vseh prečiščenih 
transakcij z NSZ iz prvega koraka (Grafikon 1). 
Na podlagi padca števila transakcij z NSZ v letih 2009 in 2010 smo se odločili, da bodo prodajne cene 
na enoto površine analizirane v štirih časovnih obdobjih. Prvo obdobje je celotno obravnavano 
obdobje, to je, od januarja 2007 do decembra 2014, drugo obdobje je od januarja 2007 do decembra 
2008, tretje od januarja 2009 do decembra 2010 in četrto od januarja 2011 do decembra 2014. Za 
takšno razdelitev smo se odločili na podlagi naslednjih predpostavk: 
 med letoma 2007 in 2008 je bila Republika Slovenija v gospodarskem in ekonomskem razcvetu, 
posledično se je veliko trgovalo z nepremičninami in cene teh so bile višje; 
 med letoma 2009 in 2010 se opazi znatni padec transakcij z nepremičninami v primerjavi s 
prejšnjima letoma in tudi kasnejšimi leti; 
 med leti 2011 in 2014 je število transakcij z NSZ podobno, poleg tega se v tem obdobju lepo opazi 
delitev NSZ na razvojne stopnje in kakšno je bilo povpraševanje po NSZ glede na posamezno 
razvojno stopnjo.  
Najprej smo prešteli število transakcij z NSZ v posameznem obdobju. Nato smo za lokalne skupnosti, 
ki so imele v vsakem od štirih obravnavnih obdobij 10 ali več transakcij z NSZ, na katerih je ali bo 
mogoče graditi stavbo in so delno komunalno opremljena ali komunalno neopremljena, naredili 
statistično analizo prodajnih cen na enoto površine za vsa štiri obdobja, za vse ostale lokalne skupnosti 
smo statistično analizo naredili le za celotno obravnavano obdobje. Odločili smo se, da iz statistične 
analize prodajnih cen na enoto površine izvzamemo 10,0 % najnižjih prodajnih cen na enoto površine 
in 5,0 % najvišjih prodajnih cen na enoto površine v vsakem od štirih obdobij. Na ta način smo želeli 
iz nadaljnje obravnave izključiti take transakcije, ki imajo prenizke prodajne cene na enoto površine 
(npr. je cena na enoto površine nižja od 1,0 €/m2). Take prodaje se običajno izvedejo med sorodniki, 
prijatelji ali pa lokalna skupnost proda svoja zemljišča gospodarskim subjektom, ki želijo v tej lokalni 
skupnosti izvajati svojo dejavnost po ugodnejši ceni. Na ta način se poveča število delovnih mest. S 
5,0 % najvišjih prodajnih cen na enoto površine smo želeli izključiti previsoke prodajne cene na enoto 
površine, ki so bile predvsem v letih 2007 in 2008 lahko posledica spremembe delitve NSZ glede na 
razvojne stopnje. 
Od 211 lokalnih skupnosti, kolikor jih obravnavamo v magistrskem delu (Občina Ankaran se 
obravnava pod Mestno občino Koper), je bilo 113 takih, kjer je bilo v vseh štirih obravnavanih 
obdobjih 10 ali več transakcij z NSZ, na katerih je ali bo mogoče graditi stavbo in so delno komunalno 
opremljena ali komunalno neopremljena. Tu gre predvsem za večje lokalne skupnosti, kar potrjuje tudi 
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Preglednica 16, ki prikazuje število transakcij z NSZ v teh 113 lokalnih skupnostih. 
Preglednica 16: Število transakcij z NSZ v lokalnih skupnostih, ki imajo v vsakem obravnavanem obdobju 10 ali 
več transakcij z NSZ 
Št. transakcij z NSZ v vseh lokalnih skupnostih 19.973 
Št. transakcij z NSZ v 113 lokalnih skupnostih 16.673 
Odstotek [%] 83,48 
 
Med lokalnimi skupnostmi, ki so imele v celotnem obravnavanem obdobju, to je od januarja 2007 do 
decembra 2014, več kot 100 transakcij z NSZ in jih ni med temi 113 lokalnimi skupnostmi, so: 
 Občina Dobrepolje; tu je bilo med letoma 2009 in 2010 le 6 transakcij; 
 Občina Trebnje; tu je bilo med letoma 2009 in 2010 le 9 transakcij; 
 Občina Vojnik; tu je bilo med letoma 2009 in 2010 le 9 transakcij. 
Za vsako obravnavano obdobje smo nato izračunali osnovne statistike: povprečno vrednost, mediano, 
standardno deviacijo, najmanjšo in največjo vrednost ter koeficient variacije. 
Medtem ko spada večina omenjenih statistik med pogosto računane osnovne statistike, se koeficient 
variacije ne računa tako pogosto in ga zato predstavljamo posebej. Koeficient variacije (KV) je mera 
disperzije in prikazuje razpršitev statističnih enot okoli povprečja vzorca, pri čemer je mera 
razpršenosti izpeljana iz standardne deviacije in povprečne vrednosti (Turk, 2012). 
𝐾 =  𝜎𝑀           (1) 
4. korak 
V četrtem koraku smo pri lokalnih skupnostih, ki imajo v vsakem obravnavanem obdobju 20 ali več 
transakcij z NSZ, na katerih je ali bo mogoče graditi stavbo in so delno komunalno opremljena ali 
komunalno neopremljena, te padajoče razvrstili glede na skupno prodano površino NSZ. Pri tem smo 
upoštevali samo prečiščeni del transakcij z NSZ iz tretjega koraka. Takih lokalnih skupnosti je bilo 43. 
Iz Preglednice 17 se lahko razbere, da je bilo v teh 43-ih lokalnih skupnostih polovica vseh transakcij 
z NSZ, ki so še del obravnave. 
Preglednica 17: Število transakcij z NSZ v lokalnih skupnostih, ki imajo v vsakem obravnavanem obdobju 20 ali 
več transakcij z NSZ 
Št. transakcij z NSZ v vseh lokalnih skupnostih 19.973 
Št. transakcij z NSZ v 43-ih lokalnih skupnostih 10.045 
Odstotek [%] 50,29 
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Te transakcije z NSZ smo na nivoju posamezne lokalne skupnosti razdelili v dve skupini, in sicer na 
tiste, ki imajo prodano površino NSZ manjšo ali enako 2.500 m2, in na tiste, ki imajo površino NSZ 
večjo od 2.500 m2. V nadaljevanju magistrskega dela so upoštevane le transakcije z NSZ s površino 
manjšo ali enako 2.500 m2. Mejno velikost površine 2.500 m2 smo določili na podlagi predpostavke, 
da velikost NZS v splošnem ne presega 2.500 m2. Iz preglednic 18 in 19 se vidi, da z izbrano mejno 
površino 2.500 m2 zajamemo večino vseh transakcij z NSZ iz obravnavanih 43-ih lokalnih skupnosti. 
Za vsako obdobje smo nato naredili statistično analizo prodajnih cen na enoto površine in izračunali 
iste osnovne statistike kot v tretjem koraku. Statistično analizo smo naredili ne glede na število 
transakcij z NSZ v posameznem obravnavanem obdobju. V obdobju med letoma 2009 in 2010 nobena 
lokalna skupnost ni imela 10 ali več transakcij z NSZ s površino večjo od 2.500 m2. Še največ jih je 
imela Mestna občina Ljubljana (8).  
Preglednica 18: Število transakcij z NSZ v lokalnih skupnostih, ki imajo v vsakem obravnavanem obdobju 20 ali 
več transakcij z NSZ s površino manjšo ali enako 2.500 m2 
Št. transakcij z NSZ v 43 lokalnih skupnostih 10.045 
Št. transakcij z NSZ s površino <= 2.500 m2 9.197 
Odstotek [%] 91,56 
 
Preglednica 19: Število transakcij z NSZ v lokalnih skupnostih, ki imajo v vsakem obravnavanem obdobju 20 ali 
več transakcij z NSZ s površino večjo od 2.500 m2 
Št. transakcij z NSZ v 43 lokalnih skupnostih 10.045 
Št. transakcij z NSZ s površino > 2.500 m2 848 
Odstotek [%] 8,44 
 
Ta korak smo naredili le zato, ker nas je zanimalo, ali velikost NSZ vpliva na njihovo prodajno ceno 
na enoto površine. V splošnem namreč velja, da imajo manjša zemljišča isto prodajno ceno na enoto 
površine kot večja. V magistrskem delu se je pri nekaterih lokalnih skupnostih pokazalo, da je 
povprečna cena na enoto površine NSZ s površno večjo od 2.500 m2 višja od povprečne cene na enoto 
površine tistih NSZ, ki imajo površino manjšo ali enako 2.500 m2.  
5. korak 
V petem koraku smo izvedli t-test, in sicer za tiste lokalne skupnosti, ki imajo v vsaj enem izmed 
obdobij (od januarja 2007 do decembra 2008, od januarja 2009 do decembra 2010 in od januarja 2011 
do decembra 2014) 30 ali več transakcij z NSZ, na katerih je ali bo mogoče graditi stavbo in so delno 
komunalno opremljena ali komunalno neopremljena ter je njihova površina manjša ali enaka 2.500 m2. 
Poleg tega sta morala biti za prodajne cene NSZ na enoto površine izpolnjena oba kriterija normalne 
porazdelitve. 
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T-test je parametrični test za preverjanje hipotez, ki temeljijo na normalni oziroma Gaussovi 
porazdelitvi. Uporabimo ga takrat, ko želimo ugotoviti razlike med povprečnimi vrednostmi za 
številske spremenljivke. Vedno preden test uporabimo, moramo preveriti, ali se podatki res 
porazdeljujejo normalno. Normalnost porazdelitve lahko preverjamo s koeficientom asimetrije in 
koeficientom sploščenosti. Koeficient asimetrije in koeficient sploščenosti sta za normalno 
porazdelitev enaka 0. Dovoljena meja odstopanja, znotraj katere lahko še vedno rečemo, da se 
proučevana spremenljivka porazdeljuje normalno, je interval od -1,0 do +1,0 (Šuster Erjavec, 2013). 
Poznamo tri vrste t – testa (Šuster Erjavec, 2013):  
 t-test za en vzorec; pove nam ali obstaja statistično pomembna razlika med dejanskim povprečjem 
in hipotetičnim povprečjem, ki ga sami določimo; 
 t-test za dva neodvisna vzorca; za različne respondente imamo podatke v dveh različnih situacijah; 
 t-test za dva odvisna vzorca (parni t-test); za iste respondente imamo podatke v dveh različnih 
situacijah.  
Hipoteze preverjamo tako, da najprej določimo osnovno hipotezo (H1), to je hipotezo, ki jo želimo 
preveriti in nato priredimo še njej nasprotno hipotezo, to je ničelno hipotezo (H0). V primeru 
preskušanja hipotez o razliki dveh povprečnih vrednosti (M1 in M2) za dva različna vzorca (n1 in n2) se 
enakost povprečnih vrednosti preizkuša tako, da se skuša ugotoviti, ali je razlika M1 – M2 enaka ali 
različna od nič. V ta namen postavimo naslednji hipotezi (Blejec, 1976):  
 osnovno hipotezo (H1), ki pravi, da sta povprečni vrednosti različni M1 – M2 ≠   0;  
 ničelno hipotezo (H0), ki pravi, da sta povprečni vrednosti enaki M1 – M2 = 0;  
 
Slika 3: Dvostranski preskus domnev (Blejec, 1976) 
Nato izberemo še tveganje α (običajno 5,0 %). Izbrano tveganje in porazdelitev statistike opredelita 
kritično območje, to je območje zavračanja ničelne hipoteze. Slika 3 prikazuje območja zavrnitve pri 
preizkušanju ničelne hipoteze pri dvostranskem testu ter pri tveganju α = 5,0 %. Pri 5,0 % tveganju 
velja, če je absolutna vrednost testne statistike t manjša ali enaka 1,96 se ničelna hipoteza sprejme, 
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drugače ne (Blejec, 1976). 
Za preskušanje razlike dveh povprečnih vrednosti uporabimo spodnja vzorčna izraza (Blejec, 1976): 
𝑡 =  𝑀 −𝑀𝑆𝑑 ∗ √ ∗+          (2) 
𝑑² =  𝜎 ²∗ − +𝜎 ²∗ −+ −         (3) 
kjer je Sd2 ocena variance. 
Da smemo uporabljati zgornja vzorčna izraza, morata biti oba preskušana vzorca normalno 
porazdeljena, velikost vzorcev (n) pa mora biti večja ali enaka 30. 
Ko sta izračunani statistiki t in Sd2, izračunamo še tako imenovano p-vrednost, to je verjetnost, da 
testna statistika ob predpostavki, da ničelna hipoteza velja, zavzame vrednost, ki je večja ali enaka 
izračunani testni statistiki (t) iz vzorca. Pove nam, kolikšna je verjetnost, da smo naredili napako 
zavrnitve hipoteze ob izračunani statistiki iz danega vzorca (Blejec, 1976). P-vrednost izračunamo z 
ukazom v Excelu: =T.DIST.2T (t;m), kjer je m število prostostnih stopenj in je m = n1+n2-2. Upošteva 
se absolutna vrednost statistike t. 
V magistrskem delu je narejen t-test za neodvisne vzorce izbrana stopnja tveganja (α) pa je enaka    
5,0 %. Za t-test za neodvisne vzorce smo se odločili, ker prodajne cene v eni lokalni skupnosti ne 
vplivajo na prodajne cene v drugi lokalni skupnosti, ampak so odvisne od populacije, povpraševanja in 
ponudbe po NZS, kupne moči in gospodarskega stanja v obravnavani lokalni skupnosti. 
V preglednicah 20 – 22 so prikazane lokalne skupnosti, ki imajo v vsakem izmed obravnavanih 
obdobij (od januarja 2007 do decembra 2008, od januarja 2009 do decembra 2010 in od januarja 2011 
do decembra 2014) 30 ali več transakcij z NSZ, na katerih je ali bo mogoče graditi stavbo in so delno 
komunalno opremljena ali komunalno neopremljena ter je njihova površina manjša ali enaka 2.500 m2. 
Za vsako lokalno skupnost sta izračunana koeficient asimetrije (KA) in koeficient sploščenosti (KS) 
ter je zapisano, ali se prodajne cene NSZ na enoto površine porazdeljujejo normalno ali ne. Lokalne 
skupnosti so v preglednicah 20 – 22 razvrščene glede na statistične regije. Poudarjeno so izpisane tiste 
lokalne skupnosti, katerih podatki o prodajnih cenah NSZ na enoto površine se porazdeljujejo 
normalno. 
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Preglednica 20: Kontrola normalnosti prodajnih cen NSZ na enoto površine za lokalne skupnosti, ki imajo v 
obdobju od januarja 2007 do decembra 2008 30 ali več transakcij z NSZ 
Lokalna skupnost n KS KA Normalnost Statistična regija 
Bled 37 0,13 1,04 NE Gorenjska 
Cerklje na Gorenjskem 79 -1,08 0,34 NE Gorenjska 
Gorenja vas – Poljane  34 -1,30 0,29 NE Gorenjska 
Jesenice 66 3,76 1,51 NE Gorenjska 
Kranj 168 0,77 0,97 DA Gorenjska 
Kranjska Gora 49 1,51 1,30 NE Gorenjska 
Naklo 31 11,46 2,97 NE Gorenjska 
Preddvor 31 -0,64 0,14 DA Gorenjska 
Radovljica 103 -0,69 0,59 DA Gorenjska 
Šenčur 58 -1,51 0,23 NE Gorenjska 
Škofja Loka 87 -0,38 0,51 DA Gorenjska 
Tržič 40 -0,84 0,62 DA Gorenjska 
Žirovnica 30 5,70 2,39 NE Gorenjska 
Ajdovščina 141 0,37 1,10 NE Goriška 
Bovec 47 5,95 2,52 NE Goriška 
Cerkno 32 26,92 5,02 NE Goriška 
Idrija 67 -0,08 0,91 DA Goriška 
Kanal 41 6,16 2,43 NE Goriška 
Miren – Kostanjevica  39 23,05 4,38 NE Goriška 
Nova Gorica 129 0,05 1,00 DA Goriška 
Šempeter – Vrtojba  31 4,01 2,10 NE Goriška 
Tolmin 45 5,48 2,35 NE Goriška 
Črnomelj 56 1,91 1,13 NE JV Slovenija 
Kočevje 53 3,98 1,89 NE JV Slovenija 
Metlika 57 3,11 1,94 NE JV Slovenija 
Novo mesto 96 3,22 1,34 NE JV Slovenija 
Ribnica 42 4,83 2,24 NE JV Slovenija 
Trebnje 57 1,01 1,26 NE JV Slovenija 
Prevalje 36 14,00 3,05 NE Koroška 
Slovenj Gradec 37 0,18 0,80 DA Koroška 
Hrpelje – Kozina  47 -0,73 0,77 DA Obalno-kraška 
Izola 31 15,07 3,57 NE Obalno-kraška 
Koper 176 3,62 1,80 NE Obalno-kraška 
Piran 36 0,80 1,34 NE Obalno-kraška 
Sežana 90 -0,43 0,63 DA Obalno-kraška 
Brezovica 93 3,56 1,83 NE Osrednjeslovenska 
Dobrepolje 85 2,88 2,10 NE Osrednjeslovenska 
Dobrova – Polhov Gradec 43 0,52 0,92 DA Osrednjeslovenska 
Dol pri Ljubljani 33 -1,02 0,34 NE Osrednjeslovenska 
Domžale 164 0,50 0,82 DA Osrednjeslovenska 
Grosuplje 91 3,97 1,85 NE Osrednjeslovenska 
Ig 48 -0,47 0,66 DA Osrednjeslovenska 
se nadaljuje… 
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…nadaljevanje Preglednice 20 
Ivančna Gorica  101 3,88 1,77 NE Osrednjeslovenska 
Kamnik 90 1,49 1,33 NE Osrednjeslovenska 
Komenda 57 -0,47 0,78 DA Osrednjeslovenska 
Litija 102 1,30 0,87 NE Osrednjeslovenska 
Ljubljana 338 1,52 1,45 NE Osrednjeslovenska 
Logatec 108 -0,16 0,85 DA Osrednjeslovenska 
Medvode 92 0,52 0,52 DA Osrednjeslovenska 
Mengeš 40 0,48 0,90 DA Osrednjeslovenska 
Moravče 44 -1,42 0,02 NE Osrednjeslovenska 
Škofljica 57 2,14 1,48 NE Osrednjeslovenska 
Šmartno pri Litiji 36 3,55 1,48 NE Osrednjeslovenska 
Velike Lašče 33 -0,36 0,26 DA Osrednjeslovenska 
Vodice 34 6,89 2,62 NE Osrednjeslovenska 
Vrhnika 89 0,84 1,16 NE Osrednjeslovenska 
Duplek 53 -0,20 0,78 DA Podravska 
Hoče – Slivnica  102 -0,34 0,73 DA Podravska 
Kungota 41 -1,06 -0,37 NE Podravska 
Lenart 34 0,91 1,12 NE Podravska 
Maribor 264 1,13 1,21 NE Podravska 
Miklavž na Dravskem polju 52 0,55 1,00 DA Podravska 
Ormož 55 5,78 2,41 NE Podravska 
Ptuj 94 0,29 1,04 NE Podravska 
Rače – Fram  51 1,38 0,80 NE Podravska 
Ruše 38 2,42 1,17 NE Podravska 
Slovenska Bistrica 147 9,26 2,60 NE Podravska 
Šentilj 56 1,10 1,64 NE Podravska 
Beltinci 100 1,51 1,22 NE Pomurska 
Gornja Radgona 42 13,22 3,20 NE Pomurska 
Lendava 51 2,86 1,72 NE Pomurska 
Ljutomer 55 26,05 4,54 NE Pomurska 
Moravske Toplice 102 3,02 2,04 NE Pomurska 
Murska Sobota 81 -0,40 0,80 DA Pomurska 
Puconci 41 2,21 1,28 NE Pomurska 
Radenci 30 -0,13 0,93 DA Pomurska 
Tišina 34 -0,95 -0,09 DA Pomurska 
Velika Polana 33 0,66 1,13 NE Pomurska 
Cerknica 74 4,02 1,95 NE Primorsko-notranjska 
Ilirska Bistrica  70 3,06 1,67 NE Primorsko-notranjska 
Pivka 45 -1,42 -0,20 NE Primorsko-notranjska 
Postojna 91 6,17 2,13 NE Primorsko-notranjska 
Braslovče 41 -1,19 0,53 NE Savinjska 
Celje 122 3,21 1,87 NE Savinjska 
Laško 30 8,46 2,94 NE Savinjska 
Polzela 71 0,64 0,88 DA Savinjska 
se nadaljuje… 
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…nadaljevanje Preglednice 20 
Prebold 30 -0,19 0,75 DA Savinjska 
Rogaška Slatina 33 1,86 1,58 NE Savinjska 
Slovenske Konjice 76 1,46 1,22 NE Savinjska 
Šentjur 99 0,27 1,00 DA Savinjska 
Šmartno ob Paki 41 0,73 1,31 NE Savinjska 
Šoštanj 52 3,22 1,57 NE Savinjska 
Velenje 91 3,06 1,63 NE Savinjska 
Vojnik 47 1,10 1,18 NE Savinjska 
Žalec 69 5,00 1,98 NE Savinjska 
Brežice 66 2,60 1,57 NE Spodnjeposavska 
Krško 53 8,66 2,76 NE Spodnjeposavska 
Sevnica 66 2,47 1,76 NE Spodnjeposavska 
Hrastnik 33 -1,52 0,59 NE Zasavska 
Trbovlje 60 24,83 3,81 NE Zasavska 
Zagorje ob Savi 72 0,53 0,76 DA Zasavska 
 
V obdobju od januarja 2007 do decembra 2008 se v 28-ih lokalnih skupnostih prodajne cene NSZ na 
enoto površine porazdeljujejo normalno. Glede na razporeditev lokalnih skupnosti v statistične regije 
in na normalnost porazdelitve prodajnih cen NSZ na enoto površine bi bilo smiselno s t-testom 
analizirati le lokalne skupnosti Gorenjske in Osrednjeslovenske statistične regije, saj sta to edini 
statistični regiji s 5 ali več lokalnimi skupnostmi, katerih prodajne cene NSZ na enoto površine se 
porazdeljujejo normalno. 
Preglednica 21: Kontrola normalnosti prodajnih cen NSZ na enoto površine za lokalne skupnosti, ki imajo v 
obdobju od januarja 2009 do decembra 2010 30 ali več transakcij z NSZ 
Lokalna skupnost n KS KA Normalnost Statistična regija 
Kranj 66 6,57 2,57 NE Gorenjska 
Škofja Loka 33 3,88 1,45 NE Gorenjska 
Ajdovščina 38 0,61 1,15 NE Goriška 
Nova Gorica 52 0,36 1,19 NE Goriška 
Črnomelj 30 -0,11 0,68 DA JV Slovenija 
Novo mesto 51 -0,62 0,80 DA JV Slovenija 
Koper 42 -0,22 0,95 DA Obalno-kraška 
Sežana 36 2,76 1,43 NE Obalno-kraška 
Domžale 44 0,00 1,21 NE Osrednjeslovenska 
Litija 40 3,54 1,80 NE Osrednjeslovenska 
Ljubljana 175 2,87 1,53 NE Osrednjeslovenska 
Maribor 61 1,30 1,30 NE Podravska 
Slovenska Bistrica 34 -0,49 0,42 DA Podravska 
Ljutomer 38 7,70 2,84 NE Pomurska 
Pivka 44 4,96 2,38 NE Primorsko-notranjska 
se nadaljuje… 
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…nadaljevanje Preglednice 21 
Celje 42 11,03 2,78 NE Savinjska 
Slovenske Konjice 38 -1,50 0,24 NE Savinjska 
Velenje 38 -0,24 0,63 DA Savinjska 
Sevnica 34 -1,62 0,29 NE Spodnjeposavska 
 
V obdobju od januarja 2009 do decembra 2010 se v petih lokalnih skupnostih prodajne cene NSZ na 
enoto površine porazdeljujejo normalno. Glede na razporeditev lokalnih skupnosti v statistične regije 
in na normalnost porazdelitve prodajnih cen NSZ na enoto površine analiza s t-testom ne bi bila 
smiselna v nobeni izmed statističnih regij.  
Preglednica 22: Kontrola normalnosti prodajnih cen NSZ na enoto površine za lokalne skupnosti, ki imajo v 
obdobju od januarja 2011 do decembra 2014 30 ali več transakcij z NSZ 
Lokalna skupnost n KS KA Normalnost Statistična regija 
Cerklje na Gorenjskem 41 -0,62 0,75 DA Gorenjska 
Gorenja vas - Poljane 30 -1,66 0,26 NE Gorenjska 
Jesenice  60 2,91 1,74 NE Gorenjska 
Kranj 97 -0,37 0,47 DA Gorenjska 
Radovljica 54 0,46 1,13 NE Gorenjska 
Šenčur 43 -0,54 0,28 DA Gorenjska 
Škofja Loka 87 -0,04 0,30 DA Gorenjska 
Tržič 49 -0,56 0,53 DA Gorenjska 
Žirovnica 41 -0,64 0,34 DA Gorenjska 
Ajdovščina 109 0,56 1,03 NE Goriška 
Bovec 55 5,06 2,09 NE Goriška 
Idrija 42 3,84 1,82 NE Goriška 
Kobarid 41 0,29 1,13 NE Goriška 
Nova Gorica 73 11,51 3,18 NE Goriška 
Tolmin 66 1,25 1,30 NE Goriška 
Črnomelj 52 0,70 1,30 NE JV Slovenija 
Kočevje 46 -0,38 0,95 DA JV Slovenija 
Metlika 88 -0,21 0,77 DA JV Slovenija 
Novo mesto 81 -0,82 0,42 DA JV Slovenija 
Ribnica 48 0,80 0,92 DA JV Slovenija 
Žužemberk 31 0,70 1,02 NE JV Slovenija 
Prevalje 30 -0,32 0,76 DA Koroška 
Ravne na Koroškem 42 7,56 2,82 NE Koroška 
Slovenj Gradec 50 -0,82 0,30 DA Koroška 
Divača 30 2,56 1,52 NE Obalno-kraška 
Hrpelje - Kozina 52 18,51 3,70 NE Obalno-kraška 
Komen 32 10,62 3,16 NE Obalno-kraška 
Koper 202 8,16 2,72 NE Obalno-kraška 
Piran 38 4,80 2,10 NE Obalno-kraška 
se nadaljuje… 
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Sežana 90 12,58 3,32 NE Obalno-kraška 
Brezovica 88 0,48 0,84 DA Osrednjeslovenska 
Dobrepolje 42 12,98 3,22 NE Osrednjeslovenska 
Dobrova - Polhov Gradec 56 -0,58 0,75 DA Osrednjeslovenska 
Dol pri Ljubljani 33 0,27 0,81 DA Osrednjeslovenska 
Domžale 171 0,24 1,13 NE Osrednjeslovenska 
Grosuplje 74 3,25 1,75 NE Osrednjeslovenska 
Ig 59 0,78 0,54 DA Osrednjeslovenska 
Ivančna Gorica 89 0,82 1,19 NE Osrednjeslovenska 
Kamnik 98 -0,23 0,82 DA Osrednjeslovenska 
Komenda 42 1,97 1,52 NE Osrednjeslovenska 
Litija 71 -0,37 0,75 DA Osrednjeslovenska 
Ljubljana 375 1,40 1,35 NE Osrednjeslovenska 
Logatec 56 -0,69 0,43 DA Osrednjeslovenska 
Lukovica 34 -0,36 0,87 DA Osrednjeslovenska 
Medvode 91 2,35 1,21 NE Osrednjeslovenska 
Mengeš 41 -0,26 -0,60 DA Osrednjeslovenska 
Moravče 37 -0,65 0,55 DA Osrednjeslovenska 
Škofljica 61 -0,09 0,82 DA Osrednjeslovenska 
Velike Lašče 47 -0,40 0,74 DA Osrednjeslovenska 
Vodice 48 -0,95 -0,51 DA Osrednjeslovenska 
Vrhnika 86 0,91 1,09 NE Osrednjeslovenska 
Hoče-Slivnica 67 0,10 0,91 DA Podravska 
Maribor 166 0,33 0,93 DA Podravska 
Miklavž na Dravskem polju 49 -0,36 0,85 DA Podravska 
Ormož 35 2,77 1,46 NE Podravska 
Ptuj 75 -0,46 0,53 DA Podravska 
Rače - Fram 45 -1,16 0,48 NE Podravska 
Ruše 39 0,27 -0,17 DA Podravska 
Slovenska Bistrica 90 0,25 0,84 DA Podravska 
Šentilj 36 1,62 1,83 NE Podravska 
Beltinci 54 -0,32 0,66 DA Pomurska 
Lendava 47 0,54 1,19 NE Pomurska 
Ljutomer 43 0,06 0,92 DA Pomurska 
Moravske Toplice 71 1,70 1,48 NE Pomurska 
Murska Sobota 65 0,46 0,89 DA Pomurska 
Puconci 33 3,71 1,87 NE Pomurska 
Cerknica 60 1,22 0,74 NE Primorsko-notranjska 
Ilirska Bistrica 86 0,91 0,87 DA Primorsko-notranjska 
Pivka 57 -0,76 0,70 DA Primorsko-notranjska 
Postojna 69 39,49 5,92 NE Primorsko-notranjska 
Braslovče 30 -0,82 0,63 DA Savinjska 
Celje 112 2,49 1,65 NE Savinjska 
Mozirje 33 2,65 1,61 NE Savinjska 
Rogaška Slatina 36 2,90 1,79 NE Savinjska 
se nadaljuje… 
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…nadaljevanje Preglednice 22 
Slovenske Konjice 98 2,13 1,56 NE Savinjska 
Šentjur 77 3,81 1,89 NE Savinjska 
Šoštanj 37 -1,17 -0,11 NE Savinjska 
Velenje 103 -0,36 0,41 DA Savinjska 
Vojnik 48 2,16 1,41 NE Savinjska 
Žalec 53 -0,41 0,68 DA Savinjska 
Brežice 60 1,78 1,35 NE Spodnjeposavska 
Krško 74 -0,08 0,84 DA Spodnjeposavska 
Sevnica 54 5,70 2,06 NE Spodnjeposavska 
Zagorje ob Savi 39 1,91 1,41 NE Zasavska 
 
V obdobju od januarja 2011 do decembra 2014 se v 40-ih lokalnih skupnostih prodajne cene NSZ na 
enoto površine porazdeljujejo normalno. Glede na razporeditev lokalnih skupnosti v statistične regije 
in na normalnost porazdelitve prodajnih cen NSZ na enoto površine bi bilo smiselno s t-testom 
analizirati lokalne skupnosti Gorenjske, Osrednjeslovenske in Podravske statistične regije, ki so edine, 
ki imajo 5 ali več lokalnih skupnosti, katerih prodajne cene NSZ na enoto površine se porazdeljujejo 
normalno. 
6. korak 
V šestem koraku smo prečiščene transakcije z NSZ, na katerih je ali bo mogoče graditi stavbo in so 
delno komunalno opremljena ali komunalno neopremljena ter je njihova površina manjša ali enaka 
2.500 m2 razvrstili v statistične regije. Na podlagi izbranih podatkov smo nato za vsako izmed štirih 
obravnavanih obdobij izračunali iste osnovne statistike kot v tretjem koraku za lokalne skupnosti še za 
statistične regije. 
7. korak 
Tu smo na enak način kot v petem koraku za lokalne skupnosti naredili kontrolo normalnosti, ki je 
pogoj za t-test še na nivoju statističnih regij. 
V preglednicah 23 – 25 so prikazani rezultati kontrole normalnosti na nivoju statističnih regij. Za 
vsako statistično regijo sta izračunana koeficient asimetrije (KA) in koeficient sploščenosti (KS) ter je 
zapisano ali se prodajne cene NSZ na enoto površine porazdeljujejo normalno ali ne. Poudarjeno so 
izpisane statistične regije, katerih podatki o prodajnih cenah NSZ na enoto površine se porazdeljujejo 
normalno. 
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Preglednica 23: Kontrola normalnosti prodajnih cen NSZ na enoto površine za statistične regije v obdobju od 
januarja 2007 do decembra 2008 
Statistična regija n KS KA Normalnost 
Osrednjeslovenska 1.867 12,46 3,15 NE 
Jugovzhodna Slovenija 536 13,46 2,91 NE 
Gorenjska 881 20,97 3,54 NE 
Primorsko – notranjska  304 9,04 2,49 NE 
Obalno – kraška  434 23,23 3,69 NE 
Goriška 635 9,92 2,71 NE 
Savinjska 1.047 22,92 4,03 NE 
Zasavska 165 6,77 1,41 NE 
Spodnjeposavska 189 8,34 2,61 NE 
Koroška 190 23,05 4,27 NE 
Podravska 1.296 11,63 3,01 NE 
Pomurska 743 10,03 2,77 NE 
 
V obdobju od januarja 2007 do decembra 2008 se v nobeni statistični regiji prodajne cene NSZ na 
enoto površine ne porazdeljujejo normalno. 
Preglednica 24: Kontrola normalnosti prodajnih cen NSZ na enoto površine za statistične regije v obdobju od 
januarja 2009 do decembra 2010 
Statistična regija n KS KA Normalnost 
Osrednjeslovenska 586 9,00 2,62 NE 
Jugovzhodna Slovenija 207 3,20 1,80 NE 
Gorenjska 287 13,04 3,13 NE 
Primorsko – notranjska 113 45,32 6,32 NE 
Obalno – kraška  133 6,66 2,23 NE 
Goriška 190 69,49 7,06 NE 
Savinjska 380 27,95 4,26 NE 
Spodnjeposavska 66 0,56 0,97 DA 
Koroška 82 17,41 3,63 NE 
Podravska 369 14,58 3,61 NE 
Pomurska 238 60,72 7,24 NE 
 
V obdobju od januarja 2009 do decembra 2010 se prodajne cene NSZ na enoto površine 
porazdeljujejo normalno le v Spodnjeposavski statistični regiji. 
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Preglednica 25: Kontrola normalnosti prodajnih cen NSZ na enoto površine za statistične regije v obdobju od 
januarja 2011 do decembra 2014 
Statistična regija n KS KA Normalnost 
Osrednjeslovenska 1.771 10,63 2,84 NE 
Jugovzhodna Slovenija 544 4,90 2,11 NE 
Gorenjska 672 24,55 3,44 NE 
Primorsko – notranjska 309 133,64 10,18 NE 
Obalno – kraška  461 12,32 3,18 NE 
Goriška 512 29,02 4,27 NE 
Savinjska 923 10,41 2,65 NE 
Zasavska 88 1,43 0,91 NE 
Spodnjeposavska 197 3,80 1,69 NE 
Koroška 259 21,60 4,42 NE 
Podravska 978 50,95 5,95 NE 
Pomurska 562 9,15 2,61 NE 
V obdobju od januarja 2011 do decembra 2014 se v nobeni statistični regiji prodajne cene NSZ na 
enoto površine ne porazdeljujejo normalno. 
Glede na rezultate kontrole normalnosti pridemo do zaključka, da t-test na nivoju statističnih regij ni 
izvedljiv. 
8. korak 
V osmem koraku smo vse statistične regije ter 93 lokalnih skupnosti, ki so v vsakem od štirih 
obravnavanih obdobij imele 10 ali več transakcij z NSZ, na katerih je ali bo mogoče graditi stavbo in 
so delno komunalno opremljena ali komunalno neopremljena ter je njihova površina manjša ali enaka 
2.500 m2 razvrstili v skupine glede na njihove podobnosti v mediani, številu gradbenih dovoljenj na 
1.000 prebivalcev in rasti prebivalstva v obravnavanem obdobju. Rezultati razvrščanja v skupine so 
prikazani z drevesi združevanja na nivoju statističnih regij in na nivoju lokalnih skupnosti.  
Pri razvrščanju posameznih objektov v skupine moramo najprej postavljen problem razvrščanja v 
skupine natančno preučiti in ga ustrezno opisati. V opisu problema določimo lastnosti, ki ustrezno 
opisujejo proučevane objekte in na osnovi katerih želimo objekte razvrstiti v skupine. Tako dobljenim 
opisom objektov pravimo enote. Enote so izhodišče za nadaljnje razvrščanje (Ferligoj, 1989). 
Osnovni koraki pri reševanju problemov razvrščanja v skupine so (Ferligoj, 1989): 
1. izbira objektov, 
2. določitev množice spremenljivk, ki določajo enote, 
3. računanje podobnosti med enotami, 
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4. uporaba ustrezne metode razvrščanja v skupine, 
5. ocena dobljene rešitve. 
Poleg klasičnega pristopa razvrščanja enot v skupine poznamo tudi razvrščanje enot v skupine z 
upoštevanjem dodatne razsežnosti npr. čas. V primeru, da upoštevamo dodatno razsežnost, je uporaba 
klasičnega pristopa vsebinsko neustrezna, saj ta ne upošteva dinamike pojava. Ko se odločimo za 
upoštevanje časa, gre za opazovanje izbranih enot v zaporednih dogodkih. Poznamo dva pristopa, s 
katerima rešujemo probleme razvrščanja enot v skupine z upoštevanjem časa, to sta longitudinalni in 
transverzalni pristop. Longitudinalni pristop temelji na statističnih predpostavkah in pri računanju 
matrike razsežnosti med enotami upošteva teorijo časovnih vrst. Pri transverzalnem pristopu računamo 
matriko razsežnosti med enotam za vsako opazovanje. Matrika razsežnosti med enotami na celotnem 
opazovanem intervali je linearna kombinacija le-teh. Transverzalni pristop je razširitev klasičnega 
pristopa razvrščanja v skupine (Košmelj, 1987).  
V magistrskem delu smo uporabili klasični pristop razvrščanja enot v skupine, saj transakcije z NSZ 
niso zaporedni dogodki. 
Pri klasičnem pristopu razvrščanja enot v skupine je zelo pomemben izbor najprimernejše metode 
razvrščanja v skupine za reševanje postavljenega problema. Večino metod lahko razvrstimo v tri 
osnovne skupine: hierarhične, nehierarhične in geometrijske metode. Hierarhične metode so 
največkrat uporabljene metode za razvrščanje v skupine. Te metode delimo na metode združevanja (v 
vsakem koraku postopka združimo dve ali več skupin v novo skupino) in metode cepitve (na vsakem 
koraku izbrano skupino razcepimo na dve ali več skupin). Glavni prednosti teh metod sta, da od 
uporabnika ne zahtevata, da vnaprej določi število skupin iskane razvrstitve ter da je rezultat 
postopnega združevanja ali cepitve možno zelo nazorno grafično predstaviti z drevesom združevanja. 
Pri nehierarhičnih metodah je potrebno vnaprej določiti število skupin iskane razvrstitve. Te metode 
razvrščajo enote tako, da z izbranim optimizacijskim kriterijem izboljšujejo vnaprej podano začetno 
razvrstitev. Nehierarhične metode so največkrat iteracijske. Te metode v splošnem dajo le lokalno 
optimalne razvrstitve. Najbolj znani metodi sta metoda prestavljanj in metoda voditeljev (K – means). 
Geometrijske metode uporabimo, ko na objektih merimo le dve ali tri spremenljivke. Predstavimo jih 
lahko v dvo- ali trirazsežnem prostoru in s tem ugotovimo njihovo strukturo. Omogočajo preslikavo 
podatkov iz originalnega večrazsežnega prostora v manj razsežni, pogosto kar v dvorazsežni prostor, v 
katerem je lahko grafično ali kako drugače raziskati strukturo podatkov. Najbolj znani geometrijski 
metodi sta metoda glavnih komponent in večrazsežnostno lestvičenje (Ferligoj, 1989). 
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V primeru, ki ga obravnavamo v magistrskem delu, želimo lokalne skupnosti oziroma statistične regije 
združiti v skupine, pri tem pa nimamo vnaprej določenega števila skupin, zato bomo uporabili 
hierarhične metode združevanja. 
V magistrskem delu imamo enote opisane le s številskimi podatki, zato je spodaj predstavljen in 
razložen način določanja razdalj ter mer podobnosti in različnosti samo za primer enot s samimi 
številskimi spremenljivkami. 
Pri razvrščanju enot, določenih s samimi številskimi spremenljivkami, je najpogosteje uporabljena 
evklidska razdalja. Za enoti X in Y, opisanimi z m številskimi spremenljivkami X = (x1, x2,…,xm) in  
Y = (y1, y2,…,ym), je evklidska razdalja med njima definirana z enačbo (Ferligoj, 1989): 
𝑑 , =  √∑ − ²=          (4) 
Poleg evklidske razdalje se pogosto uporabljajo še razdalja Manhattan, razdalja Mahalanobisova, 
Pearsonov korelacijski koeficient, trdnjavska razdalja, Lance-Williamsova mera različnosti in razdalja 
Canberra (Ferligoj, 1989). 
Metode hierarhičnega razvrščanja v skupine so metode, ki temeljijo na zaporednem združevanju dveh 
ali več skupin v novo skupino. Postopek se začne z razvrstitvijo z n skupinami (vsaka enota je v svoji 
skupini) in po natančno n−1 korakih konča z razvrstitvijo z eno samo skupino. Metode hierarhičnega 
združevanja v skupine predpostavljajo, da so mere različnosti med enotami že izračunane. Na osnovi 
teh so kasneje na različne načine določene mere različnosti med skupinami. Mere različnosti med 
novo skupino in ostalimi skupinami v postopku združevanja v skupine določamo na več načinov. 
Postopek združevanja v skupine lahko določimo z naslednjimi metodami (Ferligoj, 1989): 
 Minimalna metoda ali enojna povezanost, 
 Maksimalna metoda ali polna povezanost, 
 McQuittyjeva metoda, 
 Povprečna metoda, 
 Gowerjeva metoda in 
 Wardova metoda. 
Največkrat se uporabljajo minimalna, maksimalna in Wardova metoda. Minimalna metoda v vsakem 
koraku postopka združuje tisti skupini, med katerima obstaja največja povezanost izmerjena med 
najbližjima enotama dveh skupin. Dobro se obnese pri razkrivanju podolgovatih struktur. Verižni 
učinek se kaže, ko se v vsakem koraku združevanja skupini dodaja le posamezno enoto. Metoda je 
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invariantna za vsako transformacijo mere podobnosti, ki ohranja urejenost parov enot. Metoda išče 
skupine, ki so izrazito ločene med seboj in se ne zmeni za kohezivnost znotraj njih. Pri maksimalni 
metodi so razdalje med skupinami določene z največjo različnostjo med dvema enotama različnih 
skupin. Metoda se dobro obnese pri razkrivanju grudastih struktur med podatki. Je invariantna metoda 
za vse transformacije mer podobnosti ter je osredotočena na razkrivanje znotraj kohezivnih skupin. 
Wardova metoda uporablja analizo variance za oceno razdalje med skupinami. Skupine se oblikujejo 
tako, da so enote znotraj skupin čim bolj homogene. Mera homogenosti je vsota kvadratov razlik med 
enotami v skupini in njihovo povprečno vrednostjo. Metoda poskuša minimalizirati vsoto kvadratov 
razdalj med katerimakoli skupinama, ki se formirata pri vsakem koraku. Učinkovita je za ugotavljanje 
manjših skupin (Kranjc, 2005). V magistrskem delu je uporabljena Wardova metoda. 
Vzemimo, da imamo v nekem koraku postopka tri skupine Ci, Cj in Ck. Denimo, da sta skupini Ci in Cj 
najbližji, zato ju združimo v novo skupino Ci U Cj. Postopek združevanja v skupine z Wardovo 
metodo izračunamo po enačbi (Ferligoj, 1989): 
𝑑(𝐶   𝐶 , 𝐶 ) =  ( + )∗+ + ∗ 𝑑 ( , )       (5) 
Potek združevanja si lahko grafično ponazorimo z drevesom združevanja (dendrogramom). Višina 
točke, ki jo imenujemo nivo združevanja, je sorazmerna meri različnosti med skupinama. Metode 
hierarhičnega združevanja omogočajo s pregledom nivojev združevanja analitično določitev 
primernega števila skupin. To je namreč določeno s številom vej drevesa združevanja, ki jih dobimo z 
rezanjem drevesa pri največjem skoku dveh sosednjih nivojev združevanja (Ferligoj, 1989). 
V magistrskem delu je v poglavju 8 predstavljen potek dela in razlaga dobljenih rezultatov. V Prilogi 
B pa so prikazana drevesa združevanja tako na nivoju statističnih regij kot na nivoju lokalnih 
skupnosti.  
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3 OBSEG PROMETA Z NEZAZIDANIMI STAVBNIMI ZEMLJIŠČI V REPUBLIKI 
SLOVENIJI V OBDOBJU OD JANUARJA 2007 DO JUNIJA 2015 
Obseg prometa z NSZ smo obravnavali za prečiščene transakcije z NSZ, to je tiste transakcije z NSZ, 
ki so ostale po prvem koraku opisanem v poglavju Metoda dela, kjer smo iz nadaljnje analize izključili 
vse tiste transakcije z NSZ, ki niso izpolnjevale vsaj enega izmed petih postavljenih kriterijev. Promet 
z NSZ je analiziran na nivoju države, na nivoju statističnih regij in na nivoju lokalnih skupnosti v 
obdobju od januarja 2007 do junija 2015.  
3.1 Obseg prometa z NSZ za celotno državo 
V Preglednici 26 je prikazano število izvedenih transakcij z NSZ za vsako posamezno leto v obdobju 
od januarja 2007 do junija 2015 in kolikšen je njihov odstotek glede na skupno število prečiščenih 
transakcij z NSZ. V analizi obsega prometa so zajeta vsa NSZ ne glede na njihovo razvojno stopnjo. 
Preglednica 26: Obseg prometa z NSZ v Republiki Sloveniji v obdobju od januarja 2007 do junija 2015  
 
Leto izvedbe transakcije 
 Slovenija 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015* Skupaj 
Št. transakcij 5.647 5.279 1.780 1.794 3.485 3.506 2.779 2.279 312 26.861 
Odstotek [%] 21,02 19,65 6,63 6,68 12,97 13,05 10,35 8,48 1,16 100,00 
*prvo polletje 2015 
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Največ transakcij z NSZ je bilo izvedenih leta 2007 (5.647). Leta 2008 je bilo izvedenih nekaj manj 
transakcij z NSZ kot leto prej, in sicer 5.279. Število transakcij z NSZ je v letih 2009 in 2010 močno 
padlo v primerjavi s prejšnjima letoma, in sicer na 1.780 leta 2009 oziroma 1.794 leta 2010. V letu 
2011 je bilo ponovno izvedenih več transakcij z NSZ (3.485). Število transakcij z NSZ v letu 2012 je 
bilo podobno kot leto prej (3.506), nato je v letih 2013 in 2014 ponovno začelo padati. Iz podatkov za 
prvo polletje leta 2015 je možno predvidevati, da se je trend padanja nadaljeval tudi v tem letu.  
Ker je bilo skupno gledano v prvem polletju leta 2015 izvedenih zelo malo transakcij, 1,16 % vseh 
prečiščenih transakcij z NSZ po petih kriterijih prečiščevanja podatkov (Metoda dela – prvi korak), 
smo se odločili, da prvo polletje leta 2015 izvzamemo iz nadaljnje analize. Samo v Mestni občini 
Ljubljana (19) in Občini Moravske Toplice (10) je bilo v prvem polletju leta 2015 izvedenih 10 ali več 
transakcij z NSZ. 
3.2 Obseg prometa z NSZ na nivoju statističnih regij 
V nadaljevanju je v Preglednici 27 je prikazan promet z NSZ po statističnih regijah. Za vsako 
statistično regijo je za posamezno obravnavano leto v obdobju od januarja 2007 do junija 2015 
prikazano število prečiščenih transakcij z NSZ in skupno število transakcij z NSZ v obravnavanem 
obdobju. V analizi prometa z NSZ so zajeta vsa NSZ ne glede na njihovo razvojno stopnjo. 
Preglednica 27: Obseg prometa z NSZ v Republiki Sloveniji na nivoju statističnih regij v obdobju od januarja 
2007 do junija 2015  
 
Leto izvedbe transakcije 
 Statistična regija 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015* Skupaj 
Osrednjeslovenska 1.232 1.189 343 434 867 869 696 619 63 6.312 
Jugovzhodna Slovenija 390 327 133 131 269 268 232 212 35 1.997 
Gorenjska 611 531 178 197 324 277 286 209 41 2.654 
Primorsko – notranjska 198 210 64 82 124 155 153 96 17 1.099 
Obalno – kraška 334 285 103 71 217 208 149 105 18 1.490 
Goriška 409 427 131 118 231 246 198 89 12 1.861 
Savinjska 663 706 238 277 439 475 338 263 34 3.433 
Zasavska 90 107 19 19 34 52 41 35 11 408 
Spodnjeposavska 159 101 34 62 104 93 83 66 9 711 
Koroška 120 120 56 52 128 132 110 70 10 798 
Podravska 957 779 286 214 494 495 323 340 35 3.923 
Pomurska 484 497 195 137 254 236 170 175 27 2.175 
SLOVENIJA 5.647 5.279 1.780 1.794 3.485 3.506 2.779 2.279 312 26.861 
*prvo polletje 2015 
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Grafikon 3: Obseg prometa z vsemi NSZ na nivoju statističnih regij v obdobju od januarja 2007 do junija 2015 
Tako skupaj kot po posameznih letih je bilo največ transakcij z NSZ izvedenih v Osrednjeslovenski 
statistični regiji. Po skupnem številu izvedenih transakcij z NSZ Osrednjeslovenski statistični regiji 
(6.312) sledita Podravska (3.923) in Savinjska (3.433) statistična regija. Najmanj transakcij z NSZ je 
bilo izvedenih v Zasavski statistični regiji (408) sledita ji Spodnjeposavska (711) in Koroška (798) 
statistična regija. 
Enak trend naraščanja in padanja števila transakcij z NSZ, kot je na nivoju celotne države opisan pod 
Preglednico 26 in Grafikonom 2, velja tudi za nivo statističnih regij. V vseh statističnih regijah je bilo 
največ transakcij z NSZ izvedenih v letih 2007 in 2008, število transakcij z NSZ je nato v letih 2009 in 
2010 močno padlo in se v letih 2011 in 2012 ponovno nekoliko dvignilo. Od leta 2012 število 
transakcij z NSZ ponovno pada. 
3.3 Obseg prometa z NSZ na nivoju lokalnih skupnosti 
Število transakcij z NSZ se po posameznih lokalnih skupnostih močno razlikuje, saj so lokalne 
skupnosti različno velike in različno gospodarsko razvite. 
V Preglednici 28 smo lokalne skupnosti razdelili v 11 razredov glede na število transakcij z NSZ v 
obdobju od januarja 2007 do junija 2015. Prikazali smo še, koliko je skupaj transakcij z NSZ v 
posameznem razredu in kolikšen odstotek predstavljajo glede na skupno število prečiščenih transakcij. 
V analizi prometa z NSZ so zajeta vsa NSZ ne glede na njihovo razvojno stopnjo. 
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Preglednica 28: Obseg prometa z NSZ v Republiki Sloveniji na nivoju lokalnih skupnosti razvrščenih v razrede 
glede na število transakcij z NSZ v obdobju od januarja 2007 do junija 2015 











z NSZ  
[%] 
0 - 50 64 30,33 1.690 6,37 
51 - 100 55 26,07 3.910 14,73 
101 - 150 30 14,22 3.652 13,76 
151 - 200 22 10,43 3.745 14,11 
201 - 250 11 5,21 2.463 9,28 
251 - 300 12 5,69 3.299 12,43 
301 - 350 7 3,32 2.211 8,33 
351 - 400 5 2,37 1.884 7,10 
401 - 500 1 0,47 476 1,79 
nad 500 3 1,42 1.851 6,97 
nad 1000 1 0,47 1.368 5,15 
SKUPAJ 211 100,00 26.861 100,00 
 
V prav vseh lokalnih skupnostih je bila v obdobju od januarja 2007 do junija 2015 izvedena vsaj ena 
transakcija z NSZ. Največ lokalnih skupnosti, kar 64 (30,33 %), je imelo v tem obdobju izvedenih od 
0 do 50 transakcij z NSZ. V teh 64-ih lokalnih skupnostih je bilo skupaj izvedenih 1.690 transakcij z 
NSZ, kar je 6,37 % vseh obravnavanih transakcij z NSZ. 
V 55-ih (26,07 %) lokalnih skupnostih je bilo izvedenih od 51 do 100 transakcij z NSZ oziroma skupaj 
3.910 transakcij z NSZ. Če združimo prva dva razreda skupaj, opazimo, da je bilo v več kot polovici 
lokalnih skupnosti (119) v obravnavanem obdobju izvedenih do100 transakcij z NSZ. 
V 30-ih (14,22 %) lokalnih skupnostih je bilo izvedenih od 101 do 150 transakcij z NSZ oziroma 
skupaj 3.652 transakcij z NSZ. 
V 22-ih (10,43 %) lokalnih skupnostih je bilo izvedenih od 151 do 200 transakcij z NSZ oziroma 
skupaj 3.745 transakcij z NSZ. Če združimo prve štiri razrede skupaj, opazimo, da je bilo v 171-ih 
(81,04 %) lokalnih skupnosti v obravnavanem obdobju izvedenih do 200 transakcij z NSZ. 
Od 201 do 300 transakcij z NSZ je bilo v izvedenih v 23-ih lokalnih skupnostih in od 301 do 400 
transakcij z NSZ v 12-ih lokalnih skupnostih.  
Več kot 500 transakcij z NSZ je bilo izvedenih v štirih lokalnih skupnostih, to so Občina Domžale 
(537), Mestna občina Koper (577), Mestna občina Maribor (737) in Mestna občina Ljubljana (1.368). 
Samo v Mestni občini Ljubljana je bilo izvedenih 5,15 % odstotkov vseh transakcij z NSZ. 
46                     Kepic, N. 2017. Analiza trga nezazidanih stavbnih zemljišč v Republiki Sloveniji … do decembra 2014. 
Mag. d. Ljubljana, UL FGG, Magistrski študijski program Gradbeništvo – Nizke gradnje. 
V nadaljevanju je z grafikoni 4 – 15 prikazan obseg prometa z NSZ v obdobju od januarja 2007 do 
junija 2015 po posameznih lokalnih skupnostih. Lokalne skupnosti so zaradi boljše preglednosti 
razdeljene v statistične regije. 
 
Grafikon 4: Obseg prometa z vsemi NSZ po lokalnih skupnostih v Osrednjeslovenski statistični regiji v obdobju 
od januarja 2007 do junija 2015 
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Grafikon 5: Obseg prometa z vsemi NSZ po lokalnih skupnostih v statistični regiji Jugovzhodna Slovenija v 
obdobju od januarja 2007 do junija 2015 
 
Grafikon 6: Obseg prometa z vsemi NSZ po lokalnih skupnostih v Spodnjeposavski statistični regiji v obdobju 
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Grafikon 7: Obseg prometa z vsemi NSZ po lokalnih skupnostih v Gorenjski statistični regiji v obdobju od 
januarja 2007 do junija 2015 
 
Grafikon 8: Obseg prometa z vsemi NSZ po lokalnih skupnostih v Primorsko – notranjski statistični regiji v 
obdobju od januarja 2007 do junija 2015 
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Grafikon 9: Obseg prometa z vsemi NSZ po lokalnih skupnostih v Obalno – kraški statistični regiji v obdobju od 
januarja 2007 do junija 2015 
 
Grafikon 10: Obseg prometa z vsemi NSZ po lokalnih skupnostih v Goriški statistični regiji v obdobju od 
januarja 2007 do junija 2015 
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Grafikon 11: Obseg prometa z vsemi NSZ po lokalnih skupnostih v Savinjski statistični regiji v obdobju od 
januarja 2007 do junija 2015 
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Grafikon 12: Obseg prometa z vsemi NSZ po lokalnih skupnostih v Zasavski statistični regiji v obdobju od 
januarja 2007 do junija 2015 
 
Grafikon 13: Obseg prometa z vsemi NSZ po lokalnih skupnostih v Koroški statistični regiji v obdobju od 
januarja 2007 do junija 2015 
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Grafikon 14: Obseg prometa z vsemi NSZ po lokalnih skupnostih v Podravski statistični regiji v obdobju od 
januarja 2007 do junija 2015 
































Sveta Trojica v Slov. Goricah
Sveta Ana
Sveti Andraž v Slov. Goricah









število transakcij z NSZ
v Podravski statistični
regiji
Kepic, N. 2017. Analiza trga nezazidanih stavbnih zemljišč v Republiki Sloveniji … do decembra 2014.  53 
Mag. d. Ljubljana, UL FGG, Magistrski študijski program Gradbeništvo – Nizke gradnje. 
 
Grafikon 15: Obseg prometa z vsemi NSZ po lokalnih skupnostih v Pomurski statistični regiji v obdobju od 
januarja 2007 do junija 2015 
Vsi navedeni rezultati se nanašajo na prečiščene transakcije z NSZ in dajejo splošen vpogled na 
dogajanje na trgu NSZ v Republiki Sloveniji v obdobju od januarja 2007 do junija 2015. 
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4 OSNOVNA STATISTIČNA ANALIZA PROMETA Z NEZAZIDANIMI STAVBNIMI 
ZEMLJIŠČI NA NIVOJU LOKALNIH SKUPNOSTI 
V tem poglavju je izdelana statistična analiza prodajnih cen NSZ na enoto površine za tiste lokalne 
skupnosti, ki imajo v vsakem od štirih obravnavanih obdobij (prvo je celotno obravnavano obdobje od 
januarja 2007 do decembra 2014, drugo je od januarja 2007 do decembra 2008, tretje je od januarja 
2009 do decembra 2010 in četrto je od januarja 2011 do decembra 2014) 10 ali več transakcij z NSZ, 
na katerih je ali bo mogoče graditi stavbo in so delno komunalno opremljena ali komunalno 
neopremljena ter je njihova površina manjša ali enaka 2.500 m2. Takih lokalnih skupnosti je 93. Poleg 
statistične analize smo obravnavanih 93 lokalnih skupnosti razvrstili še v t. i. ranžirni vrsti, v kateri so 
obravnavane lokalne skupnosti razvrščene od tiste, ki ima najnižjo povprečno prodajno ceno NSZ na 
enoto površine do tiste z najvišjo povprečno prodajno ceno NSZ na enoto površine ter zraven 
izračunali še prvi (Q1), drugi (Q2) in tretji (Q3) kvartil. Drugi kvartil je enak mediani (Me). 
V teh lokalnih skupnostih se je skupaj v celotnem obdobju izvedlo 14.169 transakcij z NSZ, na katerih 
je ali bo mogoče graditi stavbo in so delno komunalno opremljena ali komunalno neopremljena ter je 
njihova površina manjša ali enaka 2.500 m2. V Preglednici 29 je prikazan odstotek transakcij z NSZ v 
teh 93-ih lokalnih skupnostih glede na vse prečiščene transakcije z NSZ v tretjem koraku poglavja 
Metode dela, kjer smo upoštevali le NSZ, na katerih je ali bo mogoče graditi stavbo in so delno 
komunalno opremljena ali komunalno neopremljena.  
Preglednica 29: Število upoštevanih transakcij z NSZ v statistični analizi prodajnih cen NSZ na enoto površine 
na nivoju lokalnih skupnostih v obdobju od januarja 2007 do decembra 2014 
Št. transakcij z NSZ v vseh lokalnih skupnostih 19.973 
Št. transakcij z NSZ v lokalnih skupnostih, kjer je v vsakem 
obdobju ≥   10 transakcij z NSZ s površino ≤   2.500 m² 14.169 
Odstotek [%] 70,94 
 
V poglavjih 4.1 do 4.5 je torej obravnavanih skoraj 71,0 % vseh transakcij z NSZ. V neupoštevanih      
29,0-ih % so zajete transakcije z NSZ v omenjenih 93 lokalnih skupnostih, ki imajo površino NSZ 
večjo od 2.500 m2 in transakcije z NSZ v preostalih 118 lokalnih skupnostih, ki imajo v vsaj enem od 
obravnavanih obdobij manj kot 10 transakcij z NSZ, na katerih je ali bo mogoče graditi stavbo in so 
delno komunalno opremljena ali komunalno neopremljena. 
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4.1 Rezultati osnovne statistične analize prodajnih cen nezazidanih stavbnih zemljišč na 
enoto površine v obdobju od januarja 2007 do decembra 2014 
Preglednica 30: Statistična analiza prodajnih cen NSZ na enoto površine na nivoju lokalnih skupnosti v obdobju 
od januarja 2007 do decembra 2014 
Prodajne cene NSZ na enoto površine 









Ajdovščina 288 31,70 27,14 18,38 8,17 84,00 0,58 
Beltinci 168 7,85 6,03 4,77 2,86 34,25 0,61 
Bled 72 116,43 68,78 109,86 10,00 440,09 0,94 
Bovec 117 27,83 15,00 33,52 1,19 183,48 1,20 
Braslovče 86 28,47 22,07 18,36 4,59 75,00 0,64 
Brezovica 208 102,47 89,75 71,45 10,00 406,78 0,70 
Brežice 145 23,33 20,00 17,17 1,30 80,00 0,74 
Celje 277 59,90 35,00 61,07 4,68 305,41 1,02 
Cerklje na Gorenjskem 132 69,19 60,97 42,44 10,00 162,09 0,61 
Cerknica 152 28,56 23,81 21,21 4,59 116,73 0,74 
Cerkno 66 18,80 15,00 22,69 1,37 172,41 1,21 
Črenšovci 41 5,79 5,01 3,91 0,60 19,00 0,67 
Črnomelj 139 10,94 9,15 8,48 1,00 41,73 0,78 
Dobrova – Polhov Gradec 117 66,74 51,00 56,02 5,88 259,14 0,84 
Domžale 380 96,30 80,00 73,24 20,00 300,00 0,76 
Duplek 87 28,90 25,00 18,83 4,78 80,00 0,65 
Gorenja vas – Poljane 75 27,73 22,23 17,80 3,57 58,00 0,64 
Gornja Radgona 76 15,53 11,80 10,86 2,31 62,43 0,70 
Grosuplje 182 90,73 62,28 84,67 2,56 406,78 0,93 
Hoče – Slivnica 193 44,36 38,79 31,30 5,88 134,50 0,71 
Hrpelje – Kozina 115 34,04 25,00 23,56 8,02 100,00 0,69 
Ig 120 61,07 58,27 35,60 5,56 166,40 0,58 
Ilirska Bistrica 179 12,55 10,64 8,83 1,57 46,00 0,70 
Ivančna Gorica 215 40,09 30,00 34,30 1,59 155,65 0,86 
Jesenice 139 45,15 30,10 26,65 12,95 125,00 0,59 
Kamnik 217 61,92 46,83 48,47 6,25 219,24 0,78 
Kobarid 74 16,46 10,23 13,50 2,00 43,20 0,82 
Kočevje 119 17,42 15,44 10,30 3,55 48,59 0,59 
Komen 72 44,66 38,36 36,94 11,11 245,10 0,83 
Komenda 115 76,58 55,56 63,80 13,00 271,90 0,83 
Koper 422 108,41 74,88 109,15 8,06 613,50 1,01 
Kranj 332 103,18 90,00 74,91 10,00 395,60 0,73 
Krško 137 12,44 7,82 10,94 1,00 49,92 0,88 
Kungota 88 33,28 33,40 20,35 3,34 70,00 0,61 
Laško 75 23,16 19,92 21,82 2,13 104,45 0,94 
Lendava 115 7,08 4,87 6,85 0,53 26,47 0,97 
Litija 213 35,01 32,28 26,03 2,64 130,56 0,74 
se nadaljuje… 
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…nadaljevanje Preglednice 30 
Ljubljana 889 210,48 150,00 193,89 15,61 942,60 0,92 
Ljutomer 137 10,10 7,50 9,93 2,20 63,00 0,98 
Logatec 179 56,41 46,19 30,92 12,00 149,54 0,55 
Lukovica 84 61,04 49,66 38,91 12,04 150,00 0,64 
Maribor 490 83,02 60,00 66,18 9,86 298,70 0,80 
Medvode 203 111,70 114,78 65,54 13,35 324,38 0,59 
Mengeš 93 104,46 105,00 62,77 11,28 250,00 0,60 
Metlika 161 8,03 5,69 6,83 0,98 32,00 0,85 
Miklavž na Dravskem polju 115 46,26 40,00 31,21 8,65 147,32 0,67 
Miren – Kostanjevica 74 41,01 30,00 32,23 12,50 188,24 0,79 
Moravske Toplice 196 6,93 3,41 8,71 0,70 39,98 1,26 
Murska Sobota 165 27,82 24,35 18,62 4,66 80,00 0,67 
Naklo 71 74,92 50,00 47,58 11,00 203,51 0,64 
Nova Gorica 252 48,19 35,36 38,76 3,91 197,37 0,80 
Novo mesto 228 50,40 50,49 34,12 3,58 144,83 0,68 
Ormož 101 14,79 10,20 13,58 2,14 74,19 0,92 
Piran 84 158,06 126,06 120,38 41,25 537,40 0,76 
Pivka 147 13,34 10,00 9,17 2,60 32,55 0,69 
Podčetrtek 54 13,14 8,07 12,39 1,31 50,28 0,94 
Polzela 113 36,49 35,00 20,94 8,62 93,60 0,57 
Postojna 174 32,44 25,00 24,20 6,37 158,61 0,75 
Ptuj 189 35,48 30,00 20,97 7,07 100,00 0,59 
Puconci 86 6,90 5,68 4,75 0,96 21,00 0,69 
Rače – Fram 113 29,97 30,00 15,03 5,88 64,25 0,50 
Radenci 69 11,71 8,36 9,35 1,05 35,78 0,80 
Radlje ob Dravi 60 17,66 15,00 8,84 5,00 40,00 0,50 
Radovljica 180 83,55 69,04 53,89 11,98 210,00 0,65 
Ravne na Koroškem 80 39,16 16,80 59,16 3,25 290,94 1,51 
Ribnica 111 23,59 20,00 14,19 6,82 74,25 0,60 
Rogaška Slatina 84 22,31 18,26 21,32 1,81 94,34 0,96 
Semič 66 10,46 6,18 13,03 1,25 88,02 1,25 
Sevnica 155 12,01 8,00 9,67 1,37 36,71 0,80 
Sežana 212 52,54 50,00 29,22 12,20 150,00 0,56 
Slovenj Gradec 103 26,67 24,29 17,58 3,00 81,66 0,66 
Slovenska Bistrica 270 39,96 32,38 26,04 6,13 120,00 0,65 
Slovenske Konjice 213 23,03 17,00 19,56 3,00 98,87 0,85 
Šenčur 119 90,02 90,00 59,97 15,34 229,23 0,67 
Šentilj 109 117,51 30,00 163,32 3,00 480,09 1,39 
Šentjur 195 26,65 19,76 22,97 2,28 100,00 0,86 
Škofja Loka 208 89,24 88,34 42,35 15,00 200,00 0,47 
Škofljica 137 94,09 82,38 58,30 12,16 284,09 0,62 
Šmarje pri Jelšah 66 16,32 13,47 14,63 1,70 85,00 0,90 
Šmartno ob Paki 71 20,09 17,55 10,06 7,84 44,39 0,50 
Šmartno pri Litiji 75 22,89 20,00 17,97 2,00 70,00 0,78 
Šoštanj 114 20,65 20,30 11,02 2,59 49,57 0,53 
se nadaljuje… 
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…nadaljevanje Preglednice 30 
Tolmin 128 19,42 14,23 20,91 1,00 120,73 1,08 
Trbovlje 99 23,17 25,00 8,43 3,55 40,14 0,36 
Tržič 108 47,16 45,87 30,27 7,07 120,00 0,64 
Velenje 234 23,79 20,41 15,38 2,31 80,00 0,65 
Velike Lašče 97 32,22 30,00 20,86 2,34 84,93 0,65 
Vodice 94 112,02 107,39 73,34 17,39 424,15 0,65 
Vrhnika 201 62,74 49,37 38,85 13,92 187,00 0,62 
Zagorje ob Savi 126 20,02 16,67 13,27 3,69 64,00 0,66 
Zreče 44 46,37 27,24 58,61 3,39 334,22 1,26 
Žalec 145 39,48 31,04 32,54 3,27 181,57 0,82 
Železniki 50 23,76 16,05 22,19 0,78 72,50 0,93 
SKUPAJ 14.169 45,44 36,29 34,87 6,18 162,89 0,77 
 
Pričakovano je bila dosežena najvišja povprečna prodajna cena za NSZ na enoto površine v Mestni 
občini Ljubljana (210,48 €/m2), sledita ji občini Piran (158,06 €/m2) in Šentilj (117,51 €/m2). Najnižja 
povprečna prodajna cena za NSZ na enoto površine je bila dosežena v Občini Črenšovci (5,79 €/m2), 
sledita ji občini Puconci (6,90 €/m2) in Moravske Toplice (6,93 €/m2).  
V Mestni občini Ljubljana je bilo prodano tudi NSZ z najvišjo prodajno ceno na enoto površine    
(942,60 €/m2), sledita ji Mestna občina Koper (613,50 €/m2) in Občina Piran (537,40 €/m2). Najnižja 
prodajna cena na enoto površine za NSZ je bila dosežena v Občini Lendava (0,53 €/m2), sledita ji 
občini Črenšovci (0,60 €/m2) in Moravske Toplice (0,70 €/m2).  
Največji koeficient variacije prodajnih cen NSZ na enoto površine je imela Občina Ravne na 
Koroškem (1,51), sledijo ji občine Šentilj (1,39) ter Moravske Toplice in Zreče (obe 1,26). Najmanjši 
koeficient variacije prodajnih cen NSZ na enoto površine je imela Občina Trbovlje (0,36), sledijo ji 
občine Škofja Loka (0,47) ter Rače – Fram, Radlje ob Dravi in Šmartno ob Paki (vse 0,50). V 10-ih 
lokalnih skupnostih je bil koeficient variacije prodajnih cen NSZ na enoto površine večji ob 1,0. 
Povprečna prodajna cena na enoto površine za NSZ v obravnavanih 93-ih lokalnih skupnostih je bila 
45,44 €/m2. Koeficient variabilnosti zbranih podatkov za NSZ v obravnavanih 93-ih lokalnih 
skupnostih je znašal 0,77.  
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Preglednica 31: Ranžirna vrsta glede na povprečno prodajno ceno NSZ na enoto površine in kvartili za 
obravnavanih 93 lokalnih skupnosti v obdobju od januarja 2007 do decembra 2014 
Prodajne cene NSZ na enoto površine 
Zaporedna 









1 Črenšovci 41 5,79 3,01 5,01 8,67 
2 Puconci 86 6,90 3,53 5,68 9,15 
3 Moravske Toplice 196 6,93 1,91 3,41 7,47 
4 Lendava 115 7,08 1,56 4,87 10,00 
5 Beltinci 168 7,85 4,99 6,03 10,00 
6 Metlika 161 8,03 3,17 5,69 11,41 
7 Ljutomer 137 10,10 4,90 7,50 11,33 
8 Semič 66 10,46 3,22 6,18 13,93 
9 Črnomelj 139 10,94 3,97 9,15 17,84 
10 Radenci 69 11,71 4,83 8,36 17,54 
11 Sevnica 155 12,01 6,02 8,00 15,00 
12 Krško 137 12,44 5,44 7,82 17,94 
13 Ilirska Bistrica 179 12,55 5,00 10,64 17,24 
14 Podčetrtek 54 13,14 3,93 8,07 20,81 
15 Pivka 147 13,34 5,95 10,00 20,90 
16 Ormož 101 14,79 6,15 10,20 18,05 
17 Gornja Radgona 76 15,53 8,20 11,80 21,33 
18 Šmarje pri Jelšah 66 16,32 4,69 13,47 23,49 
19 Kobarid 74 16,46 7,14 10,23 26,49 
20 Kočevje 119 17,42 8,12 15,44 24,00 
21 Radlje ob Dravi 60 17,66 10,00 15,00 25,00 
22 Cerkno 66 18,80 7,71 15,00 26,07 
23 Tolmin 128 19,42 5,11 14,23 28,60 
24 Zagorje ob Savi 126 20,02 8,24 16,67 30,31 
25 Šmartno ob Paki 71 20,09 12,50 17,55 25,70 
26 Šoštanj 114 20,65 10,00 20,30 30,03 
27 Rogaška Slatina 84 22,31 5,44 18,26 28,25 
28 Šmartno pri Litiji 75 22,89 6,86 20,00 36,50 
29 Slovenske Konjice 213 23,03 7,35 17,00 35,19 
30 Laško 75 23,16 5,75 19,92 32,47 
31 Trbovlje 99 23,17 18,00 25,00 30,00 
32 Brežice 145 23,33 10,93 20,00 30,00 
33 Ribnica 111 23,59 15,00 20,00 28,00 
34 Železniki 50 23,76 4,00 16,05 41,59 
35 Velenje 234 23,79 12,99 20,41 31,22 
36 Šentjur 195 26,65 8,61 19,76 38,33 
37 Slovenj Gradec 103 26,67 11,45 24,29 39,80 
38 Gorenja vas - Poljane 75 27,73 12,00 22,23 42,50 
39 Murska Sobota 165 27,82 11,84 24,35 40,00 
40 Bovec 117 27,83 7,00 15,00 37,84 
41 Braslovče 86 28,47 11,95 22,07 46,29 
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42 Cerknica 152 28,56 15,01 23,81 35,83 
43 Duplek 87 28,90 12,67 25,00 40,47 
44 Rače - Fram 113 29,97 18,02 30,00 40,00 
45 Ajdovščina 288 31,70 17,00 27,14 40,00 
46 Velike Lašče 97 32,22 13,83 30,00 47,93 
47 Postojna 174 32,44 18,55 25,00 38,11 
48 Kungota 88 33,28 12,23 33,40 51,19 
49 Hrpelje - Kozina 115 34,04 15,00 25,00 53,85 
50 Litija 213 35,01 11,71 32,28 50,00 
51 Ptuj 189 35,48 20,00 30,00 50,00 
52 Polzela 113 36,49 20,00 35,00 50,00 
53 Ravne na Koroškem 80 39,16 12,25 16,80 29,92 
54 Žalec 145 39,48 13,14 31,04 60,00 
55 Slovenska Bistrica 270 39,96 20,98 32,38 53,25 
56 Ivančna Gorica 215 40,09 11,11 30,00 59,43 
57 Miren - Kostanjevica 74 41,01 24,85 30,00 42,69 
58 Hoče - Slivnica 193 44,36 20,99 38,79 60,34 
59 Komen 72 44,66 25,00 38,36 49,00 
60 Jesenice 139 45,15 27,78 30,10 62,00 
61 Miklavž na Dravskem polju 115 46,26 20,86 40,00 61,04 
62 Zreče 44 46,37 19,10 27,24 54,30 
63 Tržič 108 47,16 20,00 45,87 66,23 
64 Nova Gorica 252 48,19 20,00 35,36 64,91 
65 Novo mesto 228 50,40 18,69 50,49 72,74 
66 Sežana 212 52,54 27,51 50,00 69,35 
67 Logatec 179 56,41 33,33 46,19 76,02 
68 Celje 277 59,90 17,66 35,00 76,53 
69 Lukovica 84 61,04 30,00 49,66 94,28 
70 Ig 120 61,07 38,27 58,27 76,76 
71 Kamnik 217 61,92 21,83 46,83 92,59 
72 Vrhnika 201 62,74 32,67 49,37 84,00 
73 Dobrova - Polhov Gradec 117 66,74 20,96 51,00 98,13 
74 Cerklje na Gorenjskem 132 69,19 28,14 60,97 107,49 
75 Naklo 71 74,92 50,00 50,00 100,00 
76 Komenda 115 76,58 25,00 55,56 117,26 
77 Maribor 490 83,02 30,57 60,00 120,00 
78 Radovljica 180 83,55 38,01 69,04 115,82 
79 Škofja Loka 208 89,24 59,73 88,34 114,75 
80 Šenčur 119 90,02 30,00 90,00 145,00 
81 Grosuplje 182 90,73 29,91 62,28 125,00 
82 Škofljica 137 94,09 50,09 82,38 125,00 
83 Domžale 380 96,30 28,32 80,00 148,91 
84 Brezovica 208 102,47 57,00 89,75 133,00 
85 Kranj 332 103,18 47,43 90,00 139,69 
86 Mengeš 93 104,46 50,00 105,00 155,00 
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87 Koper 422 108,41 35,32 74,88 140,00 
88 Medvode 203 111,70 56,37 114,78 150,00 
89 Vodice 94 112,02 50,00 107,39 146,61 
90 Bled 72 116,43 30,00 68,78 177,00 
91 Šentilj 109 117,51 16,50 30,00 119,30 
92 Piran 84 158,06 70,83 126,06 195,44 
93 Ljubljana 889 210,48 62,68 150,00 300,00 
  SKUPAJ 14.169 45,44 19,30 36,29 62,39 
 
Velikokrat se primerjata povprečna vrednost in mediana oziroma drugi kvartil, saj njuna medsebojna 
podobnost nakazuje na normalnost porazdelitve obravnavanih podatkov. Iz Preglednice 31 je 
razvidno, da sta si omenjeni dve vrednosti v večini primerov zelo različni, saj je bila v le osmih do   
93-ih lokalnih skupnosti razlika med njima manjša od ± 1,00 €/m2. V več kot polovici (49) 
obravnavanih lokalnih skupnostih je bila razlika med njima manjša od ± 5,00 €/m2. Največja razlika je 
bila v Občini Šentilj (87,51 €/m2).  
4.2 Rezultati osnovne statistične analize prodajnih cen nezazidanih stavbnih zemljišč na 
enoto površine v obdobju od januarja 2007 do decembra 2008 
V obdobju od januarja 2007 do decembra 2008 je bilo izvedenih 6.418 od skupaj 14.169 transakcij z 
NSZ, na katerih je ali bo mogoče graditi stavbo in so delno komunalno opremljena ali komunalno 
neopremljena ter je njihova površina manjša ali enaka 2.500 m2, to je 45,4 % vseh obravnavanih 
transakcij z NSZ, ki so bile izvedene v 93-ih lokalnih skupnostih v obdobju od januarja 2007 do 
decembra 2014. 
Preglednica 32: Statistična analiza prodajnih cen NSZ na enoto površine na nivoju lokalnih skupnosti v obdobju 
od januarja 2007 do decembra 2008 
Prodajne cene NSZ na enoto površine 









Ajdovščina 141 30,68 25,00 17,85 10,00 83,28 0,58 
Beltinci 100 5,75 5,73 2,31 2,09 12,50 0,40 
Bled 37 121,56 67,80 112,33 11,65 400,00 0,92 
Bovec 47 33,84 15,00 49,24 1,46 203,13 1,46 
Braslovče 41 29,78 21,54 17,73 8,00 64,68 0,60 
Brezovica 93 131,85 100,00 84,45 40,36 429,49 0,64 
Brežice 66 26,61 22,00 19,86 5,00 97,29 0,75 
Celje 122 81,84 56,43 82,31 8,75 416,67 1,01 
Cerklje na Gorenjskem 79 73,07 68,22 42,79 17,38 180,00 0,59 
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Cerknica 74 29,22 20,00 23,20 5,00 116,73 0,79 
Cerkno 32 23,50 15,00 39,67 1,70 232,56 1,69 
Črenšovci 17 5,97 3,55 6,33 0,60 27,31 1,06 
Črnomelj 56 14,81 15,10 9,56 2,36 47,43 0,65 
Dobrova – Polhov Gradec 43 92,40 89,24 69,74 15,34 283,02 0,75 
Domžale 164 127,41 115,00 82,69 24,96 426,67 0,65 
Duplek 53 30,67 27,27 19,85 4,78 80,00 0,65 
Gorenja vas – Poljane 34 28,79 25,62 19,48 5,00 58,00 0,68 
Gornja Radgona 42 18,82 15,14 17,45 2,31 102,74 0,93 
Grosuplje 91 105,52 84,14 88,56 10,73 486,53 0,84 
Hoče – Slivnica 102 50,63 44,87 32,75 6,91 132,75 0,65 
Hrpelje – Kozina 47 37,03 25,00 25,58 10,00 91,76 0,69 
Ig 48 77,35 61,80 39,91 13,84 172,29 0,52 
Ilirska Bistrica 70 10,76 9,82 7,52 4,23 39,00 0,70 
Ivančna Gorica 101 53,69 40,90 50,66 1,21 265,40 0,94 
Jesenice 66 56,08 50,91 35,23 13,40 203,60 0,63 
Kamnik 90 68,79 51,25 53,32 10,00 237,39 0,78 
Kobarid 21 23,46 21,60 15,06 4,00 43,20 0,64 
Kočevje 53 21,00 18,80 13,51 3,26 66,82 0,64 
Komen 28 32,66 30,70 14,58 10,00 60,00 0,45 
Komenda 57 78,72 60,00 58,85 15,00 224,31 0,75 
Koper 176 135,01 102,69 112,85 16,21 602,74 0,84 
Kranj 168 108,21 97,26 77,81 10,00 362,57 0,72 
Krško 53 18,25 7,00 23,16 2,58 115,83 1,27 
Kungota 41 34,59 37,18 19,06 1,49 60,00 0,55 
Laško 30 41,26 25,07 57,76 4,00 245,66 1,40 
Lendava 51 7,49 4,37 7,72 0,79 35,71 1,03 
Litija 102 36,37 38,98 25,21 2,19 126,00 0,69 
Ljubljana 338 264,54 186,67 239,27 30,00 1.054,13 0,90 
Ljutomer 55 9,56 6,94 9,98 2,66 70,49 1,04 
Logatec 108 64,55 51,16 34,32 20,00 160,31 0,53 
Lukovica 34 65,07 52,50 43,46 18,20 150,00 0,67 
Maribor 264 96,93 68,81 76,37 13,00 370,37 0,79 
Medvode 92 138,27 130,17 56,76 31,00 321,34 0,41 
Mengeš 40 92,89 93,36 70,82 11,28 280,00 0,76 
Metlika 57 10,05 4,89 11,77 1,29 52,03 1,17 
Miklavž na Dravskem polju 52 54,02 45,00 26,92 19,01 132,88 0,50 
Miren – Kostanjevica 39 39,11 30,08 31,32 12,50 208,07 0,80 
Moravske Toplice 102 7,86 3,19 11,18 0,62 44,39 1,42 
Murska Sobota 81 27,10 24,35 19,86 5,97 80,54 0,73 
Naklo 31 100,69 65,02 84,21 35,00 466,29 0,84 
Nova Gorica 129 53,63 41,75 39,56 7,70 160,00 0,74 
Novo mesto 96 68,96 70,00 42,10 9,76 236,21 0,61 
Ormož 55 22,67 11,13 28,82 2,14 128,26 1,27 
Piran 36 190,57 129,06 152,71 50,00 629,97 0,80 
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Pivka 45 18,49 20,00 9,28 3,00 30,40 0,50 
Podčetrtek 15 22,49 19,71 16,75 6,34 50,32 0,74 
Polzela 71 40,24 37,94 20,73 10,00 101,21 0,52 
Postojna 91 36,15 30,53 25,35 8,76 158,61 0,70 
Ptuj 94 33,87 24,97 22,65 7,37 97,73 0,67 
Puconci 41 7,17 6,57 4,45 1,16 21,00 0,62 
Rače – Fram 51 30,81 30,00 12,74 9,95 73,41 0,41 
Radenci 30 10,37 7,23 8,23 1,00 30,00 0,79 
Radlje ob Dravi 21 22,78 20,00 12,88 9,44 66,45 0,57 
Radovljica 103 85,88 78,00 53,42 10,00 210,00 0,62 
Ravne na Koroškem 26 36,52 15,66 54,98 4,44 218,25 1,51 
Ribnica 42 28,96 20,00 25,45 9,30 117,72 0,88 
Rogaška Slatina 33 30,87 24,88 26,45 4,14 108,03 0,86 
Semič 23 11,84 10,06 7,50 2,00 27,24 0,63 
Sevnica 66 10,78 7,54 7,43 3,19 36,71 0,69 
Sežana 90 51,45 49,27 25,20 17,50 111,11 0,49 
Slovenj Gradec 37 32,51 23,70 35,32 6,27 212,18 1,09 
Slovenska Bistrica 147 49,32 38,17 41,97 8,72 263,80 0,85 
Slovenske Konjice 76 23,84 18,26 18,52 4,83 90,85 0,78 
Šenčur 58 84,24 77,16 66,27 15,34 228,28 0,79 
Šentilj 56 96,03 30,80 134,17 8,00 437,88 1,40 
Šentjur 99 32,55 22,59 24,63 3,97 105,44 0,76 
Škofja Loka 87 94,23 90,00 45,71 20,51 200,00 0,49 
Škofljica 57 120,63 110,00 57,43 50,00 300,00 0,48 
Šmarje pri Jelšah 29 31,44 20,00 31,08 5,00 131,58 0,99 
Šmartno ob Paki 41 18,50 15,00 9,81 8,25 44,39 0,53 
Šmartno pri Litiji 36 26,78 21,73 22,74 2,00 110,00 0,85 
Šoštanj 52 24,65 23,15 18,27 3,41 82,84 0,74 
Tolmin 45 27,75 17,01 30,40 2,99 134,30 1,10 
Trbovlje 60 27,69 30,00 11,32 8,59 97,66 0,41 
Tržič 40 40,39 32,16 27,31 8,35 100,00 0,68 
Velenje 91 28,70 24,96 18,74 7,55 105,50 0,65 
Velike Lašče 33 43,65 38,83 21,69 4,78 85,00 0,50 
Vodice 34 153,79 107,50 160,99 22,00 722,22 1,05 
Vrhnika 89 76,09 60,00 47,07 19,87 232,14 0,62 
Zagorje ob Savi 72 22,42 20,07 12,89 5,99 64,52 0,58 
Zreče 10 36,59 27,74 19,65 17,05 69,77 0,54 
Žalec 69 41,86 31,04 36,25 7,28 195,23 0,87 
Železniki 13 35,39 40,09 21,96 3,95 72,50 0,62 
SKUPAJ 6.418 52,23 41,47 39,82 9,99 181,96 0,77 
 
Pričakovano je bila dosežena najvišja povprečna prodajna cena za NSZ na enoto površine v Mestni 
občini Ljubljana (264,54 €/m2), sledita ji občini Piran (190,57 €/m2) in Vodice (153,79 €/m2). Najnižja 
povprečna prodajna cena za NSZ na enoto površine je bila dosežena v Občini Beltinci (5,75 €/m2), 
sledita ji občini Črenšovci (5,97 €/m2) in Puconci (7,17 €/m2).  
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V Mestni občini Ljubljana je bilo prodano tudi NSZ z najvišjo prodajno ceno na enoto površine    
(1.054,13 €/m2), sledita ji občini Vodice (722,22 €/m2) in Piran (629,97 €/m2). Najnižja prodajna cena 
na enoto površine za NSZ je bila dosežena v Občini Črenšovci (0,60 €/m2), sledita ji občini Moravske 
Toplice (0,62 €/m2) in Lendava (0,79 €/m2).  
Največji koeficient variacije prodajnih cen NSZ na enoto površine je imela Občina Cerkno (1,69), 
sledita ji občini Ravne na Koroškem (1,51) in Bovec (1,46). Najmanjši koeficient variacije prodajnih 
cen NSZ na enoto površine je imela Občina Beltinci (0,40), sledijo ji občine Medvode, Rače – Fram in 
Trbovlje (vse 0,41) ter Občina Komen (0,45). V 16-ih lokalnih skupnostih je bil koeficient variacije 
prodajnih cen NSZ na enoto površine večji ob 1,0. 
Povprečna prodajna cena na enoto površine za NSZ v obravnavanih 93-ih lokalnih skupnostih je bila 
52,23 €/m2. Koeficient variabilnosti zbranih podatkov za NSZ v obravnavanih 93-ih lokalnih 
skupnostih je znašal 0,77.  
Preglednica 33: Ranžirna vrsta glede na povprečno prodajno ceno NSZ na enoto površine in kvartili za 
obravnavanih 93 lokalnih skupnosti v obdobju od januarja 2007 do decembra 2008 
Prodajne cene NSZ na enoto površine 
Zaporedna 









1 Beltinci 100 5,75 3,97 5,73 6,36 
2 Črenšovci 17 5,97 2,90 3,55 7,55 
3 Puconci 41 7,17 3,83 6,57 9,91 
4 Lendava 51 7,49 2,07 4,37 10,00 
5 Moravske Toplice 102 7,86 1,46 3,19 6,86 
6 Ljutomer 55 9,56 4,65 6,94 10,00 
7 Metlika 57 10,05 3,28 4,89 11,31 
8 Radenci 30 10,37 4,34 7,23 15,79 
9 Ilirska Bistrica 70 10,76 4,50 9,82 13,53 
10 Sevnica 66 10,78 6,41 7,54 12,56 
11 Semič 23 11,84 5,20 10,06 21,00 
12 Črnomelj 56 14,81 6,60 15,10 18,99 
13 Krško 53 18,25 6,00 7,00 21,83 
14 Pivka 45 18,49 10,00 20,00 25,92 
15 Šmartno ob Paki 41 18,50 11,61 15,00 22,75 
16 Gornja Radgona 42 18,82 8,10 15,14 23,00 
17 Kočevje 53 21,00 12,10 18,80 24,17 
18 Zagorje ob Savi 72 22,42 11,09 20,07 32,53 
19 Podčetrtek 15 22,49 8,07 19,71 34,58 
20 Ormož 55 22,67 5,47 11,13 24,00 
21 Radlje ob Dravi 21 22,78 14,14 20,00 28,02 
22 Kobarid 21 23,46 9,73 21,60 43,20 
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23 Cerkno 32 23,50 10,21 15,00 22,23 
24 Slovenske Konjice 76 23,84 7,35 18,26 35,03 
25 Šoštanj 52 24,65 9,77 23,15 32,90 
26 Brežice 66 26,61 13,95 22,00 34,00 
27 Šmartno pri Litiji 36 26,78 6,57 21,73 42,63 
28 Murska Sobota 81 27,10 10,00 24,35 40,46 
29 Trbovlje 60 27,69 22,74 30,00 30,06 
30 Tolmin 45 27,75 8,54 17,01 31,40 
31 Velenje 91 28,70 15,00 24,96 36,11 
32 Gorenja vas - Poljane 34 28,79 12,50 25,62 45,50 
33 Ribnica 42 28,96 15,00 20,00 28,91 
34 Cerknica 74 29,22 15,05 20,00 36,45 
35 Braslovče 41 29,78 15,02 21,54 50,08 
36 Duplek 53 30,67 12,11 27,27 46,16 
37 Ajdovščina 141 30,68 17,00 25,00 40,00 
38 Rače - Fram 51 30,81 20,05 30,00 40,00 
39 Rogaška Slatina 33 30,87 12,44 24,88 34,83 
40 Šmarje pri Jelšah 29 31,44 13,47 20,00 31,36 
41 Slovenj Gradec 37 32,51 11,91 23,70 45,99 
42 Šentjur 99 32,55 13,65 22,59 50,00 
43 Komen 28 32,66 20,47 30,70 43,00 
44 Bovec 47 33,84 6,87 15,00 38,34 
45 Ptuj 94 33,87 17,54 24,97 45,48 
46 Kungota 41 34,59 21,14 37,18 50,00 
47 Železniki 13 35,39 13,23 40,09 48,51 
48 Postojna 91 36,15 18,55 30,53 41,00 
49 Litija 102 36,37 11,32 38,98 50,00 
50 Ravne na Koroškem 26 36,52 9,75 15,66 24,89 
51 Zreče 10 36,59 20,00 27,74 55,87 
52 Hrpelje - Kozina 47 37,03 15,00 25,00 60,00 
53 Miren - Kostanjevica 39 39,11 26,25 30,08 43,48 
54 Polzela 71 40,24 23,93 37,94 51,75 
55 Tržič 40 40,39 15,78 32,16 61,10 
56 Laško 30 41,26 11,97 25,07 38,78 
57 Žalec 69 41,86 15,00 31,04 60,00 
58 Velike Lašče 33 43,65 30,74 38,83 58,67 
59 Slovenska Bistrica 147 49,32 22,00 38,17 60,00 
60 Hoče - Slivnica 102 50,63 26,44 44,87 66,52 
61 Sežana 90 51,45 28,74 49,27 65,81 
62 Nova Gorica 129 53,63 22,00 41,75 76,50 
63 Ivančna Gorica 101 53,69 15,77 40,90 76,22 
64 Miklavž na Dravskem polju 52 54,02 37,22 45,00 71,07 
65 Jesenice 66 56,08 27,53 50,91 75,00 
66 Logatec 108 64,55 39,75 51,16 87,85 
67 Lukovica 34 65,07 30,00 52,50 99,88 
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68 Kamnik 90 68,79 29,89 51,25 98,13 
69 Novo mesto 96 68,96 36,43 70,00 91,33 
70 Cerklje na Gorenjskem 79 73,07 30,00 68,22 113,60 
71 Vrhnika 89 76,09 40,00 60,00 100,00 
72 Ig 48 77,35 46,63 61,80 104,92 
73 Komenda 57 78,72 25,00 60,00 125,27 
74 Celje 122 81,84 29,40 56,43 98,67 
75 Šenčur 58 84,24 15,34 77,16 147,25 
76 Radovljica 103 85,88 40,00 78,00 130,00 
77 Dobrova - Polhov Gradec 43 92,40 21,57 89,24 129,69 
78 Mengeš 40 92,89 25,23 93,36 138,63 
79 Škofja Loka 87 94,23 59,51 90,00 127,50 
80 Šentilj 56 96,03 17,70 30,80 80,85 
81 Maribor 264 96,93 37,42 68,81 142,04 
82 Naklo 31 100,69 50,00 65,02 132,20 
83 Grosuplje 91 105,52 45,29 84,14 130,00 
84 Kranj 168 108,21 47,00 97,26 145,00 
85 Škofljica 57 120,63 80,00 110,00 130,00 
86 Bled 37 121,56 28,14 67,80 194,70 
87 Domžale 164 127,41 61,36 115,00 180,00 
88 Brezovica 93 131,85 74,26 100,00 158,95 
89 Koper 176 135,01 51,01 102,69 168,84 
90 Medvode 92 138,27 100,00 130,17 176,01 
91 Vodice 34 153,79 79,34 107,50 158,83 
92 Piran 36 190,57 80,00 129,06 236,52 
93 Ljubljana 338 264,54 86,60 186,67 350,13 
 SKUPAJ 6.418 52,23 23,35 41,47 69,00 
 
Iz Preglednice 33 je razvidno, da sta si povprečna vrednost in drugi kvartil v večini lokalnih skupnosti 
zelo različna. V le šestih do obravnavanih 93-ih lokalnih skupnosti je bila razlika med njima manjša 
od ± 1,00 €/m2. V 39-ih obravnavanih lokalnih skupnostih je bila razlika med njima manjša od             
± 5,00 €/m2. Največja razlika je bila v Mestni občini Ljubljana (77,87 €/m2). 
4.3 Rezultati osnovne statistične analize prodajnih cen nezazidanih stavbnih zemljišč na 
enoto površine v obdobju od januarja 2009 do decembra 2010 
V obdobju od januarja 2009 do decembra 2010 je bilo izvedenih 2.156 od skupaj 14.169 transakcij z 
NSZ, na katerih je ali bo mogoče graditi stavbo in so delno komunalno opremljena ali komunalno 
neopremljena ter je njihova površina manjša ali enaka 2.500 m2, to je 15,2 % vseh obravnavanih 
transakcij z NSZ, ki so bile izvedene v 93-ih lokalnih skupnostih v obdobju od januarja 2007 do 
decembra 2014. 
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Preglednica 34: Statistična analiza prodajnih cen NSZ na enoto površine na nivoju lokalnih skupnosti v obdobju 
od januarja 2009 do decembra 2010 
Prodajne cene NSZ na enoto površine 









Ajdovščina 38 38,20 33,97 17,15 15,00 80,00 0,45 
Beltinci 16 76,09 14,38 126,31 3,49 392,86 1,66 
Bled 14 126,16 111,61 88,61 26,03 351,83 0,70 
Bovec 15 15,48 10,00 15,27 2,40 52,50 0,99 
Braslovče 14 33,66 34,65 21,24 8,40 75,00 0,63 
Brezovica 27 91,59 60,00 86,76 9,01 406,78 0,95 
Brežice 18 29,12 25,02 15,35 11,00 61,98 0,53 
Celje 42 44,13 23,58 46,84 2,24 264,18 1,06 
Cerklje na Gorenjskem 13 66,74 61,59 41,32 13,68 130,00 0,62 
Cerknica 19 50,51 20,00 87,43 1,62 339,90 1,73 
Cerkno 10 19,30 17,63 12,74 3,00 35,00 0,66 
Črenšovci 11 6,95 6,71 5,10 0,71 19,00 0,73 
Črnomelj 30 11,15 9,20 6,51 1,42 25,83 0,58 
Dobrova – Polhov Gradec 16 96,93 73,77 101,39 6,85 309,42 1,05 
Domžale 44 74,32 40,50 71,19 10,31 231,96 0,96 
Duplek 18 27,23 23,81 18,44 7,21 69,27 0,68 
Gorenja vas – Poljane 10 23,90 24,17 15,20 3,57 42,49 0,64 
Gornja Radgona 11 9,43 9,00 5,91 3,83 24,76 0,63 
Grosuplje 15 66,16 50,00 63,09 0,47 223,68 0,95 
Hoče – Slivnica 25 66,92 50,00 63,47 8,42 255,32 0,95 
Hrpelje – Kozina 16 30,84 25,00 23,25 5,00 90,00 0,75 
Ig 11 51,79 62,00 21,46 22,94 81,42 0,41 
Ilirska Bistrica 21 16,08 16,11 10,16 3,39 47,90 0,63 
Ivančna Gorica 26 36,31 26,56 32,52 2,08 100,00 0,90 
Jesenice 14 46,36 34,67 29,37 18,00 120,00 0,63 
Kamnik 28 67,39 51,91 56,97 9,12 204,46 0,85 
Kobarid 11 8,70 4,91 9,91 2,30 37,00 1,14 
Kočevje 20 22,96 21,00 13,43 5,22 48,59 0,58 
Komen 12 69,44 52,50 57,92 25,00 245,10 0,83 
Komenda 15 144,17 98,43 140,59 27,03 504,96 0,98 
Koper 42 92,85 64,94 81,38 7,95 268,85 0,88 
Kranj 66 117,01 80,00 136,14 10,23 676,16 1,16 
Krško 12 7,07 6,06 3,61 2,16 16,81 0,51 
Kungota 24 33,62 32,50 21,78 3,81 63,03 0,65 
Laško 16 15,20 5,49 18,70 1,51 66,70 1,23 
Lendava 18 6,91 4,96 6,51 0,56 22,73 0,94 
Litija 40 35,00 25,00 30,11 5,00 131,23 0,86 
Ljubljana 175 217,20 160,00 183,22 17,07 1.000,00 0,84 
Ljutomer 38 11,68 7,17 13,93 2,16 63,00 1,19 
Logatec 17 59,89 55,56 28,27 24,88 110,00 0,47 
Lukovica 16 77,94 63,24 35,95 32,05 148,58 0,46 
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Maribor 61 84,04 60,67 69,88 9,88 298,70 0,83 
Medvode 19 119,35 114,78 80,89 1,57 276,75 0,68 
Mengeš 12 91,18 75,00 61,89 18,77 172,71 0,68 
Metlika 16 9,04 5,00 8,40 0,60 32,00 0,93 
Miklavž na Dravskem polju 13 64,73 29,87 91,66 8,64 277,78 1,42 
Miren – Kostanjevica 14 32,89 27,76 20,91 2,60 77,17 0,64 
Moravske Toplice 23 9,62 6,13 9,99 0,80 32,29 1,04 
Murska Sobota 20 37,18 31,87 28,87 6,88 121,46 0,78 
Naklo 20 57,94 50,00 44,35 6,75 159,36 0,77 
Nova Gorica 52 35,60 24,03 35,08 2,09 119,50 0,99 
Novo mesto 51 34,61 20,00 30,99 2,81 110,00 0,90 
Ormož 12 9,83 8,00 5,53 2,80 20,00 0,56 
Piran 10 101,31 73,50 82,00 21,01 250,00 0,81 
Pivka 44 9,42 6,69 8,37 3,14 39,61 0,89 
Podčetrtek 28 8,09 6,82 8,20 0,40 27,30 1,01 
Polzela 16 29,30 18,50 22,42 10,00 74,44 0,77 
Postojna 15 31,44 20,91 21,38 10,00 88,11 0,68 
Ptuj 20 45,17 42,40 24,33 20,00 129,53 0,54 
Puconci 13 4,75 4,58 4,02 1,12 15,82 0,85 
Rače – Fram 13 31,04 30,00 10,52 17,72 49,34 0,34 
Radenci 16 11,64 9,00 8,75 2,00 35,78 0,75 
Radlje ob Dravi 11 14,82 15,00 6,40 7,59 30,00 0,43 
Radovljica 23 111,13 70,00 103,88 20,00 404,86 0,93 
Ravne na Koroškem 12 22,00 13,86 25,76 4,98 99,69 1,17 
Ribnica 21 24,40 20,00 12,93 6,82 55,00 0,53 
Rogaška Slatina 13 21,84 21,23 20,30 2,56 60,00 0,93 
Semič 14 38,47 19,69 46,72 3,47 128,34 1,21 
Sevnica 34 18,85 12,61 12,53 1,69 35,00 0,66 
Sežana 36 55,72 50,00 37,18 6,49 178,33 0,67 
Slovenj Gradec 16 20,74 15,84 15,02 4,17 50,00 0,72 
Slovenska Bistrica 34 37,07 35,50 23,30 3,41 86,57 0,63 
Slovenske Konjice 38 22,86 20,00 16,49 3,00 50,69 0,72 
Šenčur 17 80,38 80,00 42,55 30,00 152,14 0,53 
Šentilj 18 222,55 187,08 210,43 10,30 484,33 0,95 
Šentjur 19 21,15 21,00 13,64 0,87 38,13 0,65 
Škofja Loka 33 97,86 98,00 62,33 2,48 315,71 0,64 
Škofljica 19 121,88 65,28 152,90 24,00 702,25 1,25 
Šmarje pri Jelšah 19 5,88 4,38 6,23 1,42 26,20 1,06 
Šmartno ob Paki 12 21,30 20,00 7,66 12,08 35,27 0,36 
Šmartno pri Litiji 16 29,73 23,19 21,23 4,87 70,00 0,71 
Šoštanj 24 18,79 20,00 7,43 2,57 30,00 0,40 
Tolmin 17 64,46 20,08 151,00 1,37 605,38 2,34 
Trbovlje 10 17,26 18,00 9,90 1,00 32,00 0,57 
Tržič 19 56,23 57,00 32,45 12,27 99,50 0,58 
Velenje 38 22,02 20,08 13,72 4,10 58,70 0,62 
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Velike Lašče 16 33,33 36,87 16,27 8,07 63,49 0,49 
Vodice 12 115,44 57,10 111,36 23,00 346,62 0,96 
Vrhnika 26 54,47 47,50 33,66 5,00 120,00 0,62 
Zagorje ob Savi 13 21,36 9,80 18,57 5,00 63,00 0,87 
Zreče 11 63,96 22,00 99,24 2,57 334,22 1,55 
Žalec 22 54,91 46,50 48,28 5,14 189,08 0,88 
Železniki 11 27,33 15,00 27,21 0,90 70,00 1,00 
SKUPAJ 2.156 48,80 36,84 42,47 7,92 159,79 0,82 
 
Proti pričakovanjem je bila najvišja povprečna prodajna cena za NSZ na enoto površine dosežena v 
Občini Šentilj (222,55 €/m2), sledita ji Mestna občina Ljubljana (217,20 €/m2) in Občina Komenda 
(144,17 €/m2). Najnižja povprečna prodajna cena za NSZ na enoto površine je bila dosežena v Občini 
Puconci (4,75 €/m2), sledita ji občini Šmarje pri Jelšah (5,88 €/m2) in Lendava (6,91 €/m2).  
V Mestni občini Ljubljana je bilo prodano NSZ z najvišjo prodajno ceno na enoto površine     
(1000,00 €/m2), sledita ji Občina Škofljica (702,25 €/m2) in Mestna občina Kranj (676,16 €/m2). 
Najnižja prodajna cena na enoto površine za NSZ je bila dosežena v Občini Podčetrtek (0,40 €/m2), 
sledita ji občini Grosuplje (0,47 €/m2) in Lendava (0,56 €/m2).  
Največji koeficient variacije prodajnih cen NSZ na enoto površine je imela Občina Tolmin (2,34), 
sledita ji občini Cerknica (1,73) in Beltinci (1,66). Najmanjši koeficient variacije prodajnih cen NSZ 
na enoto površine je imela Občina Rače – Fram (0,34), sledita ji občini Šmartno ob Paki (0,36) in 
Šoštanj (0,40). V 17-ih lokalnih skupnostih je bil koeficient variacije prodajnih cen NSZ na enoto 
površine večji ob 1,0. 
Povprečna prodajna cena na enoto površine za NSZ v obravnavanih 93-ih lokalnih skupnostih je bila 
48,80 €/m2. Koeficient variabilnosti zbranih podatkov za NSZ v obravnavanih 93-ih lokalnih 
skupnostih je znašal 0,82.  
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Preglednica 35: Ranžirna vrsta glede na povprečno prodajno ceno NSZ na enoto površine in kvartili za 
obravnavanih 93 lokalnih skupnosti v obdobju od januarja 2009 do decembra 2010 
Prodajne cene NSZ na enoto površine 
Zaporedna 









1 Puconci 13 4,75 1,32 4,58 6,41 
2 Šmarje pri Jelšah 19 5,88 2,19 4,38 5,43 
3 Lendava 18 6,91 1,26 4,96 10,24 
4 Črenšovci 11 6,95 3,46 6,71 10,00 
5 Krško 12 7,07 5,20 6,06 7,84 
6 Podčetrtek 28 8,09 1,51 6,82 9,78 
7 Kobarid 11 8,70 2,64 4,91 10,00 
8 Metlika 16 9,04 2,82 5,00 13,30 
9 Pivka 44 9,42 5,95 6,69 9,07 
10 Gornja Radgona 11 9,43 4,18 9,00 10,71 
11 Moravske Toplice 23 9,62 2,08 6,13 17,47 
12 Ormož 12 9,83 5,88 8,00 13,27 
13 Črnomelj 30 11,15 6,77 9,20 15,71 
14 Radenci 16 11,64 6,37 9,00 14,40 
15 Ljutomer 38 11,68 4,93 7,17 11,55 
16 Radlje ob Dravi 11 14,82 10,00 15,00 18,00 
17 Laško 16 15,20 2,29 5,49 24,81 
18 Bovec 15 15,48 7,50 10,00 10,00 
19 Ilirska Bistrica 21 16,08 9,50 16,11 20,12 
20 Trbovlje 10 17,26 11,16 18,00 25,00 
21 Šoštanj 24 18,79 13,75 20,00 24,37 
22 Sevnica 34 18,85 7,90 12,61 35,00 
23 Cerkno 10 19,30 8,75 17,63 33,38 
24 Slovenj Gradec 16 20,74 10,11 15,84 31,45 
25 Šentjur 19 21,15 7,41 21,00 36,00 
26 Šmartno ob Paki 12 21,30 15,08 20,00 28,43 
27 Zagorje ob Savi 13 21,36 6,74 9,80 36,68 
28 Rogaška Slatina 13 21,84 4,21 21,23 30,65 
29 Ravne na Koroškem 12 22,00 7,54 13,86 25,63 
30 Velenje 38 22,02 9,62 20,08 33,95 
31 Slovenske Konjice 38 22,86 6,61 20,00 38,45 
32 Kočevje 20 22,96 10,05 21,00 35,59 
33 Gorenja vas - Poljane 10 23,90 7,03 24,17 40,14 
34 Ribnica 21 24,40 15,77 20,00 28,37 
35 Duplek 18 27,23 12,29 23,81 41,25 
36 Železniki 11 27,33 4,30 15,00 57,00 
37 Brežice 18 29,12 18,63 25,02 32,95 
38 Polzela 16 29,30 10,20 18,50 47,50 
39 Šmartno pri Litiji 16 29,73 10,97 23,19 50,37 
40 Hrpelje - Kozina 16 30,84 18,07 25,00 43,46 
41 Rače - Fram 13 31,04 20,81 30,00 40,29 
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42 Postojna 15 31,44 20,00 20,91 39,60 
43 Miren - Kostanjevica 14 32,89 20,19 27,76 40,62 
44 Velike Lašče 16 33,33 19,18 36,87 47,23 
45 Kungota 24 33,62 11,24 32,50 56,00 
46 Braslovče 14 33,66 10,38 34,65 43,33 
47 Novo mesto 51 34,61 8,79 20,00 60,50 
48 Litija 40 35,00 13,61 25,00 43,03 
49 Nova Gorica 52 35,60 8,92 24,03 51,64 
50 Ivančna Gorica 26 36,31 7,19 26,56 59,03 
51 Slovenska Bistrica 34 37,07 19,82 35,50 53,25 
52 Murska Sobota 20 37,18 15,99 31,87 48,94 
53 Ajdovščina 38 38,20 26,89 33,97 42,13 
54 Semič 14 38,47 3,50 19,69 91,52 
55 Celje 42 44,13 14,93 23,58 68,89 
56 Ptuj 20 45,17 28,07 42,40 57,12 
57 Jesenice 14 46,36 25,38 34,67 70,30 
58 Cerknica 19 50,51 10,23 20,00 40,00 
59 Ig 11 51,79 30,00 62,00 69,10 
60 Vrhnika 26 54,47 27,76 47,50 80,66 
61 Žalec 22 54,91 10,07 46,50 86,88 
62 Sežana 36 55,72 25,36 50,00 76,11 
63 Tržič 19 56,23 25,32 57,00 91,49 
64 Naklo 20 57,94 30,00 50,00 57,50 
65 Logatec 17 59,89 33,95 55,56 85,51 
66 Zreče 11 63,96 15,00 22,00 74,75 
67 Tolmin 17 64,46 4,64 20,08 26,98 
68 Miklavž na Dravskem polju 13 64,73 9,56 29,87 55,52 
69 Grosuplje 15 66,16 25,00 50,00 73,19 
70 Cerklje na Gorenjskem 13 66,74 22,35 61,59 100,18 
71 Hoče - Slivnica 25 66,92 26,27 50,00 74,83 
72 Kamnik 28 67,39 20,42 51,91 100,00 
73 Komen 12 69,44 44,52 52,50 73,82 
74 Domžale 44 74,32 26,03 40,50 123,52 
75 Beltinci 16 76,09 8,98 14,38 139,50 
76 Lukovica 16 77,94 51,54 63,24 114,25 
77 Šenčur 17 80,38 45,00 80,00 130,35 
78 Maribor 61 84,04 28,58 60,67 125,26 
79 Mengeš 12 91,18 29,89 75,00 162,66 
80 Brezovica 27 91,59 21,58 60,00 150,00 
81 Koper 42 92,85 27,81 64,94 148,79 
82 Dobrova - Polhov Gradec 16 96,93 20,60 73,77 99,76 
83 Škofja Loka 33 97,86 56,12 98,00 130,00 
84 Piran 10 101,31 42,75 73,50 162,59 
85 Radovljica 23 111,13 40,00 70,00 120,00 
86 Vodice 12 115,44 40,00 57,10 161,18 
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87 Kranj 66 117,01 40,00 80,00 117,00 
88 Medvode 19 119,35 55,56 114,78 179,78 
89 Škofljica 19 121,88 49,37 65,28 157,42 
90 Bled 14 126,16 54,00 111,61 176,00 
91 Komenda 15 144,17 41,67 98,43 197,04 
92 Ljubljana 175 217,20 80,00 160,00 320,00 
93 Šentilj 18 222,55 21,53 187,08 439,15 
  SKUPAJ 2.156 48,80 18,48 36,84 69,12 
 
Iz Preglednice 35 je razvidno, da sta si povprečna vrednost in drugi kvartil v večini lokalnih skupnosti 
različna. V trinajstih do obravnavanih 93-ih lokalnih skupnosti je bila razlika med njima manjša od     
± 1,00 €/m2. V 43-ih obravnavanih lokalnih skupnostih je bila razlika med njima manjša od                 
± 5,00 €/m2. Največja razlika je bila v Občini Beltinci (61,72 €/m2). 
4.4 Rezultati osnovne statistične analize prodajnih cen nezazidanih stavbnih zemljišč na 
enoto površine v obdobju od januarja 2011 do decembra 2014 
V obdobju od januarja 2011 do decembra 2014 je bilo izvedenih 5.573 od skupaj 14.169 transakcij z 
NSZ, na katerih je ali bo mogoče graditi stavbo in so delno komunalno opremljena ali komunalno 
neopremljena ter je njihova površina manjša ali enaka 2.500 m2, to je 39,4 % vseh obravnavanih 
transakcij z NSZ, ki so bile izvedene v 93-ih lokalnih skupnostih v obdobju od januarja 2007 do 
decembra 2014. 
Preglednica 36: Statistična analiza prodajnih cen NSZ na enoto površine na nivoju lokalnih skupnosti v obdobju 
od januarja 2011 do decembra 2014 
Prodajne cene NSZ na enoto površine 









Ajdovščina 109 30,46 28,30 19,54 3,28 85,00 0,64 
Beltinci 54 9,81 9,79 4,43 3,48 20,64 0,45 
Bled 20 87,22 44,95 110,02 5,00 440,09 1,26 
Bovec 55 29,32 22,00 31,05 1,19 156,25 1,06 
Braslovče 30 24,50 19,50 18,07 2,89 61,42 0,74 
Brezovica 88 76,96 69,38 52,48 2,50 229,68 0,68 
Brežice 60 19,80 16,52 16,69 0,71 75,88 0,84 
Celje 112 45,38 35,00 41,21 3,23 177,08 0,91 
Cerklje na Gorenjskem 41 61,67 50,00 45,21 6,00 162,09 0,73 
Cerknica 60 26,42 27,47 13,47 5,00 69,54 0,51 
Cerkno 24 14,72 12,50 13,67 0,88 50,00 0,93 
Črenšovci 13 5,89 6,78 3,38 0,88 10,20 0,57 
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Črnomelj 52 6,34 4,01 6,23 0,71 23,16 0,98 
Dobrova – Polhov Gradec 56 45,87 34,50 35,88 3,73 128,00 0,78 
Domžale 171 72,94 46,51 60,27 10,52 241,43 0,83 
Duplek 17 36,04 25,00 48,36 7,54 214,05 1,34 
Gorenja vas – Poljane 30 28,78 22,12 17,00 5,36 55,00 0,59 
Gornja Radgona 24 13,04 11,11 7,79 1,30 30,95 0,60 
Grosuplje 74 76,16 48,48 81,15 1,36 378,79 1,07 
Hoče – Slivnica 67 30,45 23,99 21,43 3,98 89,90 0,70 
Hrpelje – Kozina 52 37,07 25,00 37,40 8,02 244,76 1,01 
Ig 59 49,47 50,00 28,80 2,98 143,76 0,58 
Ilirska Bistrica 86 13,30 12,12 9,39 1,08 45,13 0,71 
Ivančna Gorica 89 29,06 21,52 24,36 2,24 97,77 0,84 
Jesenice 60 35,88 30,00 19,67 12,00 100,00 0,55 
Kamnik 98 55,30 41,36 43,31 5,00 180,30 0,78 
Kobarid 41 15,43 10,20 12,56 1,20 50,00 0,81 
Kočevje 46 12,74 10,12 7,76 3,55 30,00 0,61 
Komen 32 53,11 38,36 57,39 11,76 293,04 1,08 
Komenda 42 53,60 32,24 46,76 10,00 210,81 0,87 
Koper 202 90,75 53,49 112,77 6,27 666,67 1,24 
Kranj 97 97,46 95,00 59,76 10,00 242,35 0,61 
Krško 74 11,99 8,78 9,69 1,00 36,95 0,81 
Kungota 22 33,13 22,62 26,87 10,00 110,41 0,81 
Laško 29 18,53 12,00 12,54 2,97 41,38 0,68 
Lendava 47 7,31 5,42 7,32 0,50 26,23 1,00 
Litija 71 31,82 26,10 24,40 2,64 93,27 0,77 
Ljubljana 375 162,95 105,00 152,20 11,88 714,13 0,93 
Ljutomer 43 9,73 8,53 6,01 2,73 25,00 0,62 
Logatec 56 36,84 34,40 23,32 2,00 90,00 0,63 
Lukovica 34 47,74 37,79 34,36 3,76 130,00 0,72 
Maribor 166 61,14 50,00 48,15 4,74 211,64 0,79 
Medvode 91 83,41 65,79 60,70 5,00 335,94 0,73 
Mengeš 41 121,62 150,00 57,36 10,98 239,36 0,47 
Metlika 88 7,43 6,06 5,37 0,93 20,68 0,72 
Miklavž na Dravskem polju 49 38,53 30,00 29,42 7,30 103,99 0,76 
Miren – Kostanjevica 21 54,57 30,83 51,62 22,73 188,24 0,95 
Moravske Toplice 71 5,12 4,00 4,13 0,80 18,52 0,81 
Murska Sobota 65 27,50 24,35 16,87 4,34 75,00 0,61 
Naklo 19 66,66 70,21 38,88 10,00 147,25 0,58 
Nova Gorica 73 53,67 34,10 61,22 5,26 357,14 1,14 
Novo mesto 81 40,50 40,00 28,60 2,08 105,00 0,71 
Ormož 35 11,94 10,20 6,48 2,64 31,50 0,54 
Piran 38 150,80 126,27 113,52 43,20 537,40 0,75 
Pivka 57 12,08 10,00 8,02 2,00 29,00 0,66 
Podčetrtek 12 12,41 9,00 9,30 3,40 27,30 0,75 
Polzela 26 30,73 25,82 20,86 5,16 88,81 0,68 
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Postojna 69 35,69 23,00 61,49 4,89 473,68 1,72 
Ptuj 75 34,03 31,43 18,35 4,56 78,70 0,54 
Puconci 33 7,59 5,85 6,40 0,83 28,74 0,84 
Rače – Fram 45 29,58 24,93 17,84 4,89 62,94 0,60 
Radenci 21 14,79 10,00 11,27 2,27 38,25 0,76 
Radlje ob Dravi 28 15,76 12,43 8,81 4,66 36,77 0,56 
Radovljica 54 74,59 54,52 50,49 8,08 200,00 0,68 
Ravne na Koroškem 42 41,16 17,11 64,15 2,00 294,12 1,56 
Ribnica 48 20,87 20,00 10,01 7,12 50,00 0,48 
Rogaška Slatina 36 16,62 11,05 17,77 1,00 70,00 1,07 
Semič 28 4,79 3,88 3,21 1,13 12,45 0,67 
Sevnica 54 9,63 6,24 9,12 0,91 48,91 0,95 
Sežana 90 62,48 48,28 68,05 10,58 400,00 1,09 
Slovenj Gradec 50 26,80 26,96 16,25 1,98 60,00 0,61 
Slovenska Bistrica 90 31,74 27,97 19,42 5,00 88,24 0,61 
Slovenske Konjice 98 22,09 14,16 21,28 2,70 98,87 0,96 
Šenčur 43 98,17 99,00 53,61 11,00 220,00 0,55 
Šentilj 36 98,54 20,05 170,26 2,00 525,61 1,73 
Šentjur 77 21,09 12,50 22,79 1,01 100,00 1,08 
Škofja Loka 87 83,60 85,00 35,96 17,10 170,00 0,43 
Škofljica 61 68,38 60,94 53,71 2,70 202,50 0,79 
Šmarje pri Jelšah 18 16,13 16,95 10,19 2,11 35,66 0,63 
Šmartno ob Paki 19 21,32 20,00 12,96 2,31 42,86 0,61 
Šmartno pri Litiji 23 14,48 10,86 11,13 2,11 41,60 0,77 
Šoštanj 37 20,48 20,97 11,14 2,59 36,95 0,54 
Tolmin 66 13,97 7,32 13,84 0,64 57,06 0,99 
Trbovlje 29 16,20 18,30 7,90 1,60 33,00 0,49 
Tržič 49 49,17 47,85 31,10 7,00 120,00 0,63 
Velenje 103 20,66 20,00 12,81 1,94 55,00 0,62 
Velike Lašče 47 24,41 20,83 18,84 1,23 70,00 0,77 
Vodice 48 100,33 109,26 46,88 9,00 175,54 0,47 
Vrhnika 86 50,95 44,30 29,83 7,81 148,34 0,59 
Zagorje ob Savi 39 15,90 15,00 11,02 3,27 50,00 0,69 
Zreče 22 43,50 36,84 43,73 5,00 210,69 1,01 
Žalec 53 32,50 30,00 22,99 3,27 96,15 0,71 
Železniki 24 15,04 10,32 14,86 0,78 60,00 0,99 
SKUPAJ 5.573 39,74 31,92 32,30 4,93 142,80 0,79 
 
Pričakovano je bila dosežena najvišja povprečna prodajna cena za NSZ na enoto površine v Mestni 
občini Ljubljana (162,95 €/m2), sledita ji občini Piran (150,80 €/m2) in Mengeš (121,62 €/m2). 
Najnižja povprečna prodajna cena za NSZ na enoto površine je bila dosežena v Občini Semič        
(4,79 €/m2), sledita ji občini Moravske Toplice (5,12 €/m2) in Črenšovci (5,89 €/m2).  
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V Mestni občini Ljubljana je bilo prodano tudi NSZ z najvišjo prodajno ceno na enoto površine    
(714,13 €/m2), sledita ji Mestna občina Koper (666,67 €/m2) in Občina Piran (537,40 €/m2). Najnižja 
prodajna cena na enoto površine za NSZ je bila dosežena v Občini Lendava (0,50 €/m2), sledita ji 
občini Tolmin (0,64 €/m2) in Črnomelj (0,71 €/m2).  
Največji koeficient variacije prodajnih cen NSZ na enoto površine je imela Občina Šentilj (1,73), 
sledita ji občini Postojna (1,72) in Ravne na Koroškem (1,56). Najmanjši koeficient variacije 
prodajnih cen NSZ na enoto površine je imela Občina Škofja Loka (0,43), sledijo ji Občina Beltinci 
(0,45) ter občini Mengeš in Vodice (obe 0,47). V 15-ih lokalnih skupnostih je bil koeficient variacije 
prodajnih cen NSZ na enoto površine večji ob 1,0. 
Povprečna prodajna cena na enoto površine za NSZ v obravnavanih 93-ih lokalnih skupnostih je bila 
39,74 €/m2. Koeficient variabilnosti zbranih podatkov za NSZ v obravnavanih 93-ih lokalnih 
skupnostih je znašal 0,79.  
Preglednica 37: Ranžirna vrsta glede na povprečno prodajno ceno NSZ na enoto površine in kvartili za 
obravnavanih 93 lokalnih skupnosti v obdobju od januarja 2011 do decembra 2014 
Prodajne cene NSZ na enoto površine 
Zaporedna 









1 Semič 28 4,79 1,78 3,88 7,14 
2 Moravske Toplice 71 5,12 2,08 4,00 6,32 
3 Črenšovci 13 5,89 2,52 6,78 8,68 
4 Črnomelj 52 6,34 1,54 4,01 10,00 
5 Lendava 47 7,31 1,40 5,42 10,13 
6 Metlika 88 7,43 2,80 6,06 10,27 
7 Puconci 33 7,59 3,46 5,85 9,41 
8 Sevnica 54 9,63 3,72 6,24 12,27 
9 Ljutomer 43 9,73 5,00 8,53 12,50 
10 Beltinci 54 9,81 6,05 9,79 13,21 
11 Ormož 35 11,94 8,54 10,20 14,28 
12 Krško 74 11,99 4,19 8,78 18,00 
13 Pivka 57 12,08 5,72 10,00 18,45 
14 Podčetrtek 12 12,41 4,25 9,00 22,01 
15 Kočevje 46 12,74 6,56 10,12 20,00 
16 Gornja Radgona 24 13,04 8,51 11,11 17,70 
17 Ilirska Bistrica 86 13,30 5,35 12,12 18,11 
18 Tolmin 66 13,97 2,99 7,32 22,61 
19 Šmartno pri Litiji 23 14,48 5,10 10,86 20,00 
20 Cerkno 24 14,72 2,77 12,50 25,97 
21 Radenci 21 14,79 4,93 10,00 22,63 
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22 Železniki 24 15,04 2,61 10,32 23,75 
23 Kobarid 41 15,43 7,24 10,20 24,72 
24 Radlje ob Dravi 28 15,76 9,99 12,43 21,74 
25 Zagorje ob Savi 39 15,90 7,00 15,00 21,30 
26 Šmarje pri Jelšah 18 16,13 7,79 16,95 23,08 
27 Trbovlje 29 16,20 10,24 18,30 20,00 
28 Rogaška Slatina 36 16,62 3,00 11,05 20,54 
29 Laško 29 18,53 6,07 12,00 30,48 
30 Brežice 60 19,80 6,23 16,52 25,29 
31 Šoštanj 37 20,48 12,25 20,97 30,12 
32 Velenje 103 20,66 10,00 20,00 30,00 
33 Ribnica 48 20,87 14,00 20,00 27,86 
34 Šentjur 77 21,09 5,12 12,50 31,97 
35 Šmartno ob Paki 19 21,32 10,00 20,00 30,00 
36 Slovenske Konjice 98 22,09 7,63 14,16 29,30 
37 Velike Lašče 47 24,41 9,70 20,83 35,00 
38 Braslovče 30 24,50 9,61 19,50 43,26 
39 Cerknica 60 26,42 14,57 27,47 33,28 
40 Slovenj Gradec 50 26,80 14,58 26,96 39,10 
41 Murska Sobota 65 27,50 14,03 24,35 38,61 
42 Gorenja vas - Poljane 30 28,78 12,45 22,12 50,00 
43 Ivančna Gorica 89 29,06 10,37 21,52 40,00 
44 Bovec 55 29,32 8,20 22,00 40,00 
45 Rače - Fram 45 29,58 14,64 24,93 47,05 
46 Hoče - Slivnica 67 30,45 13,53 23,99 44,30 
47 Ajdovščina 109 30,46 15,00 28,30 38,34 
48 Polzela 26 30,73 12,19 25,82 42,66 
49 Slovenska Bistrica 90 31,74 15,68 27,97 45,67 
50 Litija 71 31,82 10,00 26,10 46,27 
51 Žalec 53 32,50 12,56 30,00 50,42 
52 Kungota 22 33,13 11,90 22,62 50,17 
53 Ptuj 75 34,03 19,88 31,43 50,00 
54 Postojna 69 35,69 18,19 23,00 29,85 
55 Jesenice 60 35,88 30,00 30,00 38,75 
56 Duplek 17 36,04 12,30 25,00 35,41 
57 Logatec 56 36,84 20,00 34,40 49,05 
58 Hrpelje - Kozina 52 37,07 15,00 25,00 53,77 
59 Miklavž na Dravskem polju 49 38,53 10,87 30,00 58,42 
60 Novo mesto 81 40,50 13,48 40,00 59,44 
61 Ravne na Koroškem 42 41,16 14,38 17,11 31,00 
62 Zreče 22 43,50 18,70 36,84 53,01 
63 Celje 112 45,38 15,00 35,00 58,87 
64 Dobrova - Polhov Gradec 56 45,87 16,58 34,50 75,39 
65 Lukovica 34 47,74 20,00 37,79 78,80 
66 Tržič 49 49,17 20,65 47,85 62,58 
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67 Ig 59 49,47 30,00 50,00 62,65 
68 Vrhnika 86 50,95 28,89 44,30 66,50 
69 Komen 32 53,11 27,75 38,36 48,51 
70 Komenda 42 53,60 25,00 32,24 67,96 
71 Nova Gorica 73 53,67 22,23 34,10 63,75 
72 Miren - Kostanjevica 21 54,57 24,70 30,83 56,42 
73 Kamnik 98 55,30 19,89 41,36 83,93 
74 Maribor 166 61,14 19,48 50,00 93,45 
75 Cerklje na Gorenjskem 41 61,67 24,88 50,00 98,78 
76 Sežana 90 62,48 22,95 48,28 71,00 
77 Naklo 19 66,66 30,77 70,21 96,22 
78 Škofljica 61 68,38 20,00 60,94 105,51 
79 Domžale 171 72,94 27,00 46,51 101,74 
80 Radovljica 54 74,59 36,71 54,52 101,32 
81 Grosuplje 74 76,16 17,86 48,48 107,48 
82 Brezovica 88 76,96 40,00 69,38 100,00 
83 Medvode 91 83,41 37,00 65,79 125,00 
84 Škofja Loka 87 83,60 60,00 85,00 100,00 
85 Bled 20 87,22 23,69 44,95 114,88 
86 Koper 202 90,75 23,47 53,49 100,14 
87 Kranj 97 97,46 50,00 95,00 133,51 
88 Šenčur 43 98,17 60,00 99,00 134,35 
89 Šentilj 36 98,54 11,30 20,05 44,12 
90 Vodice 48 100,33 62,50 109,26 138,03 
91 Mengeš 41 121,62 90,00 150,00 160,00 
92 Piran 38 150,80 71,12 126,27 186,94 
93 Ljubljana 375 162,95 45,45 105,00 242,93 
  SKUPAJ 5.573 39,74 17,26 31,92 53,05 
 
Iz Preglednice 37 je razvidno, da sta si povprečna vrednost in drugi kvartil v večini lokalnih skupnosti 
različna. V dvanajstih do obravnavanih 93-ih lokalnih skupnosti je bila namreč razlika med njima 
manjša od ± 1,00 €/m2. V 48-ih obravnavanih lokalnih skupnostih je bila razlika med njima manjša od 
± 5,00 €/m2. Največja razlika je bila v Občini Šentilj (78,49 €/m2). 
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4.5 Analiza indeksov povprečnih prodajnih cen nezazidanih stavbnih zemljišč na nivoju 
lokalnih skupnostih v celotnem obravnavanem obdobju 
Razlike v povprečnih prodajnih cenah NSZ na enoto površine v obdobjih od januarja 2007 do 
decembra 2008, od januarja 2009 do decembra 2010 in od januarja 2011 do decembra 2014 smo 
analizirali na podlagi indeksa povprečnih prodajnih cen NSZ za tiste lokalne skupnosti, ki so imele v 
vsakem obravnavanem obdobju 10 ali več transakcij z NSZ, na katerih je ali bo mogoče graditi stavbo 
in so delno komunalno opremljena ali komunalno neopremljena ter je njihova površina manjša ali 
enaka 2.500 m2. Bazo predstavljajo povprečne prodajne cene NSZ na enoto površine za obdobje od 
januarja 2007 do decembra 2008 (IM07-08 = 100). Indekse povprečnih prodajnih cen NSZ na enoto 
površine za ostala obdobja smo izračunali po enačbah (6) do (8), dobljeno število pa zaokrožili 
navzgor na celo število.  
𝐼𝑀 =  𝑀 ∗𝑀           (6) 
𝐼𝑀 9− =  M ∗𝑀          (7) 
𝐼𝑀 − 4 =  𝑀 ∗𝑀          (8) 
V Preglednici 38 in v enačbah (6) do (8) je z M označena povprečna prodajna cena za NSZ na enoto 
površine za celotno obravnavano obdobje, z M1 je označena povprečna prodajna cena za NSZ na enoto 
površine v obdobju od januarja 2007 do decembra 2008, z M2 je označena povprečna prodajna cena za 
NSZ na enoto površine v obdobju od januarja 2009 do decembra 2010 in z M3 je označena povprečna 
prodajna cena za NSZ na enoto površine v obdobju od januarja 2011 do decembra 2014.  
Oznaka IM določa indeks, ki pove, koliko se je povprečna prodajna cena za NSZ na enoto površine za 
obdobje od januarja 2011 do decembra 2014 spremenila glede na povprečno prodajno ceno za NSZ na 
enoto površine za obdobje od januarja 2007 do decembra 2008. Oznaka IM09-10 določa indeks, ki pove, 
koliko se je povprečna prodajna cena za NSZ na enoto površine za obdobje od januarja 2009 do 
decembra 2010 spremenila glede na povprečno prodajno ceno za NSZ na enoto površine za obdobje 
od januarja 2007 do decembra 2008, medtem ko oznaka IM11-14 določa indeks, ki pove, koliko se je 
povprečna prodajna cena za NSZ na enoto površine za obdobje od januarja 2011 do decembra 2014 
spremenila glede na povprečno prodajno ceno za NSZ na enoto površine za obdobje od januarja 2009 
do decembra 2010. 
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Preglednica 38: Indeksi povprečnih prodajnih cen NSZ na enoto površine v obravnavanih 93-ih lokalnih 
skupnostih v obdobju od januarja 2007 do decembra 2014 






[€/m2] IM_07-08 IM_09-10 IM_11-14 
Ajdovščina 31,70 99 30,68 38,20 30,46 100 124 80 
Beltinci 7,85 171 5,75 76,09 9,81 100 1323 13 
Bled 116,43 72 121,56 126,16 87,22 100 104 69 
Bovec 27,83 87 33,84 15,48 29,32 100 46 189 
Braslovče 28,47 82 29,78 33,66 24,50 100 113 73 
Brezovica 102,47 58 131,85 91,59 76,96 100 69 84 
Brežice 23,33 74 26,61 29,12 19,80 100 109 68 
Celje 59,90 55 81,84 44,13 45,38 100 54 103 
Cerklje na  
Gorenjskem 69,19 84 73,07 66,74 61,67 100 91 92 
Cerknica 28,56 90 29,22 50,51 26,42 100 173 52 
Cerkno 18,80 63 23,50 19,30 14,72 100 82 76 
Črenšovci 5,79 99 5,97 6,95 5,89 100 116 85 
Črnomelj 10,94 43 14,81 11,15 6,34 100 75 57 
Dobrova -  
Polhov Gradec 66,74 50 92,40 96,93 45,87 100 105 47 
Domžale 96,30 57 127,41 74,32 72,94 100 58 98 
Duplek 28,90 118 30,67 27,23 36,04 100 89 132 
Gorenja vas -  
Poljane 27,73 100 28,79 23,90 28,78 100 83 120 
Gornja Radgona 15,53 69 18,82 9,43 13,04 100 50 138 
Grosuplje 90,73 72 105,52 66,16 76,16 100 63 115 
Hoče – Slivnica  44,36 60 50,63 66,92 30,45 100 132 46 
Hrpelje – Kozina  34,04 100 37,03 30,84 37,07 100 83 120 
Ig 61,07 64 77,35 51,79 49,47 100 67 96 
Ilirska Bistrica 12,55 124 10,76 16,08 13,30 100 149 83 
Ivančna Gorica 40,09 54 53,69 36,31 29,06 100 68 80 
Jesenice 45,15 64 56,08 46,36 35,88 100 83 77 
Kamnik 61,92 80 68,79 67,39 55,30 100 98 82 
Kobarid 16,46 66 23,46 8,70 15,43 100 37 177 
Kočevje 17,42 61 21,00 22,96 12,74 100 109 55 
Komen 44,66 163 32,66 69,44 53,11 100 213 76 
Komenda 76,58 68 78,72 144,17 53,60 100 183 37 
Koper 108,41 67 135,01 92,85 90,75 100 69 98 
Kranj 103,18 90 108,21 117,01 97,46 100 108 83 
Krško 12,44 66 18,25 7,07 11,99 100 39 170 
Kungota 33,28 96 34,59 33,62 33,13 100 97 99 
Laško 23,16 45 41,26 15,20 18,53 100 37 122 
Lendava 7,08 98 7,49 6,91 7,31 100 92 106 
Litija 35,01 87 36,37 35,00 31,82 100 96 91 
Ljubljana 210,48 62 264,54 217,20 162,95 100 82 75 
Ljutomer 10,10 102 9,56 11,68 9,73 100 122 83 
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Logatec 56,41 57 64,55 59,89 36,84 100 93 62 
Lukovica 61,04 73 65,07 77,94 47,74 100 120 61 
Maribor 83,02 63 96,93 84,04 61,14 100 87 73 
Medvode 111,70 60 138,27 119,35 83,41 100 86 70 
Mengeš 104,46 131 92,89 91,18 121,62 100 98 133 
Metlika 8,03 74 10,05 9,04 7,43 100 90 82 
Miklavž na  
Dravskem polju 46,26 71 54,02 64,73 38,53 100 120 60 
Miren -  
Kostanjevica 41,01 140 39,11 32,89 54,57 100 84 166 
Moravske Toplice 6,93 65 7,86 9,62 5,12 100 122 53 
Murska Sobota 27,82 101 27,10 37,18 27,50 100 137 74 
Naklo 74,92 66 100,69 57,94 66,66 100 58 115 
Nova Gorica 48,19 100 53,63 35,60 53,67 100 66 151 
Novo mesto 50,40 59 68,96 34,61 40,50 100 50 117 
Ormož 14,79 53 22,67 9,83 11,94 100 43 122 
Piran 158,06 79 190,57 101,31 150,80 100 53 149 
Pivka 13,34 65 18,49 9,42 12,08 100 51 128 
Podčetrtek 13,14 55 22,49 8,09 12,41 100 36 153 
Polzela 36,49 76 40,24 29,30 30,73 100 73 105 
Postojna 32,44 99 36,15 31,44 35,69 100 87 114 
Ptuj 35,48 100 33,87 45,17 34,03 100 133 75 
Puconci 6,90 106 7,17 4,75 7,59 100 66 160 
Rače – Fram  29,97 96 30,81 31,04 29,58 100 101 95 
Radenci 11,71 143 10,37 11,64 14,79 100 112 127 
Radlje ob Dravi 17,66 69 22,78 14,82 15,76 100 65 106 
Radovljica 83,55 87 85,88 111,13 74,59 100 129 67 
Ravne na Koroškem 39,16 113 36,52 22,00 41,16 100 60 187 
Ribnica 23,59 72 28,96 24,40 20,87 100 84 86 
Rogaška Slatina 22,31 54 30,87 21,84 16,62 100 71 76 
Semič 10,46 40 11,84 38,47 4,79 100 325 12 
Sevnica 12,01 89 10,78 18,85 9,63 100 175 51 
Sežana 52,54 121 51,45 55,72 62,48 100 108 112 
Slovenj Gradec 26,67 82 32,51 20,74 26,80 100 64 129 
Slovenska Bistrica 39,96 64 49,32 37,07 31,74 100 75 86 
Slovenske Konjice 23,03 93 23,84 22,86 22,09 100 96 97 
Šenčur 90,02 117 84,24 80,38 98,17 100 95 122 
Šentilj 117,51 103 96,03 222,55 98,54 100 232 44 
Šentjur 26,65 65 32,55 21,15 21,09 100 65 100 
Škofja Loka 89,24 89 94,23 97,86 83,60 100 104 85 
Škofljica 94,09 57 120,63 121,88 68,38 100 101 56 
Šmarje pri Jelšah 16,32 51 31,44 5,88 16,13 100 19 275 
Šmartno ob Paki 20,09 115 18,50 21,30 21,32 100 115 100 
Šmartno pri Litiji 22,89 54 26,78 29,73 14,48 100 111 49 
Šoštanj 20,65 83 24,65 18,79 20,48 100 76 109 
se nadaljuje… 
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…nadaljevanje Preglednice 38 
Tolmin 19,42 50 27,75 64,46 13,97 100 232 22 
Trbovlje 23,17 59 27,69 17,26 16,20 100 62 94 
Tržič 47,16 122 40,39 56,23 49,17 100 139 87 
Velenje 23,79 72 28,70 22,02 20,66 100 77 94 
Velike Lašče 32,22 56 43,65 33,33 24,41 100 76 73 
Vodice 112,02 65 153,79 115,44 100,33 100 75 87 
Vrhnika 62,74 67 76,09 54,47 50,95 100 72 94 
Zagorje ob Savi 20,02 71 22,42 21,36 15,90 100 95 74 
Zreče 46,37 119 36,59 63,96 43,50 100 175 68 
Žalec 39,48 78 41,86 54,91 32,50 100 131 59 
Železniki 23,76 42 35,39 27,33 15,04 100 77 55 
SKUPAJ 45,44 81 52,23 48,80 39,74 100 110 94 
Skupaj so bila obravnavana NSZ prodana v obdobju med letoma 2009 in 2010 za 10 indeksnih točk 
dražja kot NSZ prodana v obdobju med letoma 2007 in 2008. NSZ prodana v obdobju med leti 2011 
in 2014 so bila za 6 indeksnih točk cenejša kot NSZ prodana v obdobju med letoma 2009 in 2010. 
NSZ prodana v obdobju med leti 2011 in 2014 so bila v primerjavi z NSZ prodanimi v obdobju med 
letoma 2007 in 2008 cenejša za 19 indeksnih točk. 
Med obravnavanimi lokalnimi skupnostmi je bilo 35 takšnih, ki so imele med letoma 2009 in 2010 
indeks večji od 100. To pomeni, da so bile povprečne prodajne cene za NSZ na enoto površine v teh 
35-ih lokalnih skupnostih višje od povprečnih prodajnih cen za NSZ na enoto površine iz obdobja med 
letoma 2007 in 2008. V Občini Beltinci so bila NSZ prodana med letoma 2009 in 2010 za kar 1232 
indeksnih točk dražja od NSZ prodanih v obdobju med letoma 2007 in 2008, v Občini Semič so bila 
NSZ dražja za 225 indeksnih točk ter v občinah Šentilj in Tolmin za 132 indeksnih točk. V Občini 
Šmarje pri Jelšah so bila NSZ prodana med letoma 2009 in 2010 za 81 indeksnih točk cenejša od NSZ 
prodanih v obdobju med letoma 2007 in 2008, v Občini Podčetrtek so bila NSZ cenejša za 64 
indeksnih točk ter v občinah Kobarid in Laško za 63 indeksnih točk. 
Med obravnavanimi lokalnimi skupnostmi je bilo 31 takšnih, ki so imele med leti 2011 in 2014 indeks 
večji od 100. To pomeni, da so bile povprečne prodajne cene za NSZ na enoto površine v teh 31-ih 
lokalnih skupnostih višje od povprečnih prodajnih cen za NSZ na enoto površine iz obdobja med 
letoma 2009 in 2010. V občinah Šentjur in Šmartno ob Paki sta bili povprečni prodajni ceni NSZ na 
enoto površine v obdobju med leti 2011 in 2014 enaki tistima iz obdobja med letoma 2009 in 2010. V 
Občini Šmarje pri Jelšah so bila NSZ prodana med leti 2011 in 2014 za 175 indeksnih točk dražja od 
NSZ prodanih v obdobju med letoma 2009 in 2010, v Občini Bovec so bila NSZ dražja za 89 
indeksnih točk ter v Občini Ravne na Koroškem za 87 indeksnih točk. V Občini Semič so bila NSZ 
prodana med leti 2011 in 2014 za 88 indeksnih točk cenejša od NSZ prodanih v obdobju med letoma 
2009 in 2010, v Občini Beltinci so bila NSZ cenejša za 87 indeksnih točk ter v Občini Tolmin za 78. 
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Med obravnavanimi lokalnimi skupnostmi je bilo 17 takšnih, ki so imele med leti 2011 in 2014 indeks 
večji od 100. To pomeni, da so bile povprečne prodajne cene za NSZ na enoto površine v teh 17-ih 
lokalnih skupnostih višje od povprečnih prodajnih cen za NSZ na enoto površine iz obdobja med 
letoma 2007 in 2008. V lokalnih skupnostih Gorenja vas – Poljane, Hrpelje – Kozina, Novo mesto in 
Ptuj so bile povprečne prodajne cene NSZ na enoto površine v obdobju med leti 2011 in 2014 enake 
tistim iz obdobja med letoma 2007 in 2008. V Občini Beltinci so bila NSZ prodana med leti 2011 in 
2014 za 71 indeksnih točk dražja od NSZ prodanih v obdobju med letoma 2007 in 2008, v Občini 
Komen za 63 indeksnih točk ter v Občini Radenci za 43 indeksnih točk. V Občini Semič so bila NSZ 
prodana med leti 2011 in 2014 za 60 indeksnih točk cenejša od NSZ prodanih v obdobju med letoma 
2007 in 2008, v Občini Železniki so bila NSZ cenejša za 58 indeksnih točk ter v Občini Črnomelj za 
57 indeksnih točk.  
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5 ANALIZA RAZLIK POVPREČNIH VREDNOSTI PRODAJNIH CEN NEZAZIDANIH 
STAVBNIH ZEMLJIŠČ NA ENOTO POVRŠINE S T-TESTOM ZA DVA 
NEODVISNA VZORCA NA NIVOJU LOKALNIH SKUPNOSTI 
Kot je že povedano v poglavju Metoda dela, je t-test narejen za tiste lokalne skupnosti, ki imajo v vsaj 
enem izmed obdobij (od januarja 2007 do decembra 2008, od januarja 2009 do decembra 2010 in od 
januarja 2011 do decembra 2014) 30 ali več transakcij z NSZ, na katerih je ali bo mogoče graditi 
stavbo in so delno komunalno opremljena ali komunalno neopremljena ter je njihova površina manjša 
ali enaka 2.500 m2. Poleg tega pa je morala za podatke o prodajnih cenah na enoto površine veljati 
normalnost porazdelitve. 
5.1 Rezultati t-testa po posameznih obdobjih 
V preglednicah 39 – 43 je v vsakem okencu, kjer med seboj paroma primerjamo lokalne skupnosti, v 
prvi vrstici podana vrednost statistike t, v drugi vrstici p-vrednost in v tretji vrstici končni sklep. Z 
rdečo barvo so označeni tisti rezultati, na podlagi katerih lahko s 5-odstotnim tveganjem sprejmemo 
ničelno hipotezo, ki pravi, da sta povprečni prodajni ceni NSZ v dveh primerjanih lokalnih skupnostih 
statistično primerljivi.  
5.1.1 Rezultati t-testa v obdobju od januarja 2007 do decembra 2008 
V obdobju od januarja 2007 do decembra 2008 smo posebej primerjali povprečne prodajne cene NSZ 
na enoto površine v petih lokalnih skupnostih Gorenjske statistične regije in posebej povprečne 
prodajne cene NSZ na enoto površine v osmih lokalnih skupnostih Osrednjeslovenske statistične 
regije. Zanimalo nas je, ali so si povprečne prodajne cene NSZ na enoto površine po posameznih 
primerjanih lokalnih skupnostih med seboj statistično primerljive. 
Sklepi t-testa za pet lokalnih skupnosti Gorenjske statistične regije: 
 Na osnovi podatkov, s katerimi razpolagamo, lahko ob 5-odstotni stopnji značilnosti trdimo, 
da sta povprečni prodajni ceni NSZ na enoto površine v Mestni občini Kranj in Občini Škofja 
Loka statistično primerljivi.  
 Na osnovi podatkov, s katerimi razpolagamo, lahko ob 5-odstotni stopnji značilnosti trdimo, 
da sta povprečni prodajni ceni NSZ na enoto površine v Občini Preddvor in Občini Radovljica 
statistično primerljivi.  
 Na osnovi podatkov, s katerimi razpolagamo, lahko ob 5-odstotni stopnji značilnosti trdimo, 
da sta povprečni prodajni ceni NSZ na enoto površine v Občini Radovljica in Občini Škofja 
Loka statistično primerljivi.  
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Preglednica 39: Rezultati t-testa za lokalne skupnosti Gorenjske statistične regije v obdobju od januarja 2007 do 
decembra 2008 
Lokalna  
skupnost   Kranj Preddvor Radovljica Škofja Loka 
  M [€/m2]         
Kranj 











































Preglednica 40: Rezultati t-testa za lokalne skupnosti Osrednjeslovenske statistične regije v obdobju od januarja 
2007 do decembra 2008 
Lokalna  
skupnost   DPG Dom Ig Kom Lo Med Men 
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Sklepi t-testa za osem lokalnih skupnosti Osrednjeslovenske statistične regije: 
 Na osnovi podatkov, s katerimi razpolagamo, lahko ob 5-odstotni stopnji značilnosti trdimo, 
da sta povprečni prodajni ceni NSZ na enoto površine v Občini Dobrova – Polhov Gradec in 
Občini Ig statistično primerljivi.  
 Na osnovi podatkov, s katerimi razpolagamo, lahko ob 5-odstotni stopnji značilnosti trdimo, 
da sta povprečni prodajni ceni NSZ na enoto površine v Občini Dobrova – Polhov Gradec in 
Občini Komenda statistično primerljivi.  
 Na osnovi podatkov, s katerimi razpolagamo, lahko ob 5-odstotni stopnji značilnosti trdimo, 
da sta povprečni prodajni ceni NSZ na enoto površine v Občini Dobrova – Polhov Gradec in 
Občini Mengeš statistično primerljivi.  
 Na osnovi podatkov, s katerimi razpolagamo, lahko ob 5-odstotni stopnji značilnosti trdimo, 
da sta povprečni prodajni ceni NSZ na enoto površine v Občini Domžale in Občini Medvode 
statistično primerljivi.  
 Na osnovi podatkov, s katerimi razpolagamo, lahko ob 5-odstotni stopnji značilnosti trdimo, 
da sta povprečni prodajni ceni NSZ na enoto površine v Občini Ig in Občini Komenda 
statistično primerljivi.  
 Na osnovi podatkov, s katerimi razpolagamo, lahko ob 5-odstotni stopnji značilnosti trdimo, 
da sta povprečni prodajni ceni NSZ na enoto površine v Občini Ig in Občini Mengeš 
statistično primerljivi.  
 Na osnovi podatkov, s katerimi razpolagamo, lahko ob 5-odstotni stopnji značilnosti trdimo, 
da sta povprečni prodajni ceni NSZ na enoto površine v Občini Komenda in Občini Mengeš 
statistično primerljivi.  
5.1.2 Rezultati t-testa v obdobju od januarja 2009 do decembra 2010 
V obdobju od januarja 2009 do decembra 2010 ima le 19 lokalnih skupnosti 30 ali več transakcij z 
NSZ, na katerih je ali bo mogoče graditi stavbo in so delno komunalno opremljena ali komunalno 
neopremljena ter je njihova površina manjša ali enaka 2.500 m2. Od teh 19-ih lokalnih skupnostih se v 
le petih podatki o prodajnih cenah NSZ na enoto površine porazdeljujejo normalno. Odločili smo se, 
da primerjave s t-testom ne bomo naredili, saj so že po samih vrednostih povprečne prodajne cene 
NSZ na enoto površine v teh petih lokalnih skupnostih zelo različne in posledično neprimerljive. 
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5.1.3 Rezultati t-testa v obdobju od januarja 2011 do decembra 2014 
V obdobju od januarja 2011 do decembra 2014 smo posebej primerjali povprečne prodajne cene NSZ 
na enoto površine v šestih lokalnih skupnostih Gorenjske statistične regije, posebej povprečne 
prodajne cene NSZ na enoto površine v šestih lokalnih skupnostih Podravske statistične regije in 
posebej povprečne prodajne cene NSZ na enoto površine v 13-ih lokalnih skupnostih 
Osrednjeslovenske statistične regije. Zanimalo nas je, ali so si povprečne prodajne cene NSZ na enoto 
površine po posameznih primerjanih lokalnih skupnostih med seboj statistično primerljive. 
Preglednica 41: Rezultati t-testa za lokalne skupnosti Gorenjske statistične regije v obdobju od januarja 2011 do 
decembra 2014 
Lokalna  
skupnost   
Cerklje na 
Gorenjskem Kranj Šenčur Škofja Loka Tržič 
  M [€/m2]           

























































Sklepi t-testa za šest lokalnih skupnosti Gorenjske statistične regije: 
 Na osnovi podatkov, s katerimi razpolagamo, lahko ob 5-odstotni stopnji značilnosti trdimo, 
da sta povprečni prodajni ceni NSZ na enoto površine v Občini Cerklje na Gorenjskem in 
Občini Tržič statistično primerljivi.  
 Na osnovi podatkov, s katerimi razpolagamo, lahko ob 5-odstotni stopnji značilnosti trdimo, 
da sta povprečni prodajni ceni NSZ na enoto površine v Občini Cerklje na Gorenjskem in 
Občini Žirovnica statistično primerljivi.  
 Na osnovi podatkov, s katerimi razpolagamo, lahko ob 5-odstotni stopnji značilnosti trdimo, 
da sta povprečni prodajni ceni NSZ na enoto površine v Mestni občini Kranj in Občini Šenčur 
statistično primerljivi.   
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 Na osnovi podatkov, s katerimi razpolagamo, lahko ob 5-odstotni stopnji značilnosti trdimo, 
da sta povprečni prodajni ceni NSZ na enoto površine v Mestni občini Kranj in Občini Škofja 
Loka statistično primerljivi.  
 Na osnovi podatkov, s katerimi razpolagamo, lahko ob 5-odstotni stopnji značilnosti trdimo, 
da sta povprečni prodajni ceni NSZ na enoto površine v Občini Šenčur in Občini Škofja Loka 
statistično primerljivi.  
 Na osnovi podatkov, s katerimi razpolagamo, lahko ob 5-odstotni stopnji značilnosti trdimo, 
da sta povprečni prodajni ceni NSZ na enoto površine v Občini Tržič in Občini Žirovnica 
statistično primerljivi.  
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Sklepi t-testa za šest lokalnih skupnosti Podravske statistične regije: 
 Na osnovi podatkov, s katerimi razpolagamo, lahko ob 5-odstotni stopnji značilnosti trdimo, 
da sta povprečni prodajni ceni NSZ na enoto površine v Občini Hoče – Slivnica in Občini 
Miklavž na Dravskem polju statistično primerljivi.  
 Na osnovi podatkov, s katerimi razpolagamo, lahko ob 5-odstotni stopnji značilnosti trdimo, 
da sta povprečni prodajni ceni NSZ na enoto površine v Občini Hoče – Slivnica in Mestni 
občini Ptuj statistično primerljivi.  
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 Na osnovi podatkov, s katerimi razpolagamo, lahko ob 5-odstotni stopnji značilnosti trdimo, 
da sta povprečni prodajni ceni NSZ na enoto površine v Občini Hoče – Slivnica in Občini 
Ruše statistično primerljivi.  
 Na osnovi podatkov, s katerimi razpolagamo, lahko ob 5-odstotni stopnji značilnosti trdimo, 
da sta povprečni prodajni ceni NSZ na enoto površine v Občini Hoče – Slivnica in Občini 
Slovenska Bistrica statistično primerljivi.  
 Na osnovi podatkov, s katerimi razpolagamo, lahko ob 5-odstotni stopnji značilnosti trdimo, 
da sta povprečni prodajni ceni NSZ na enoto površine v Občini Miklavž na Dravskem polju in 
Mestni občini Ptuj statistično primerljivi.  
 Na osnovi podatkov, s katerimi razpolagamo, lahko ob 5-odstotni stopnji značilnosti trdimo, 
da sta povprečni prodajni ceni NSZ na enoto površine v Občini Miklavž na Dravskem polju in 
Občini Slovenska Bistrica statistično primerljivi.  
 Na osnovi podatkov, s katerimi razpolagamo, lahko ob 5-odstotni stopnji značilnosti trdimo, 
da sta povprečni prodajni ceni NSZ na enoto površine v Mestni občini Ptuj in Občini Ruše 
statistično primerljivi.  
 Na osnovi podatkov, s katerimi razpolagamo, lahko ob 5-odstotni stopnji značilnosti trdimo, 
da sta povprečni prodajni ceni NSZ na enoto površine v Mestni občini Ptuj in Občini 
Slovenska Bistrica statistično primerljivi.  
 Na osnovi podatkov, s katerimi razpolagamo, lahko ob 5-odstotni stopnji značilnosti trdimo, 
da sta povprečni prodajni ceni NSZ na enoto površine v Občini Ruše in Občini Slovenska 
Bistrica statistično primerljivi.  
Preglednica z lokalnimi skupnostmi Osrednjeslovenske statistične regije je v Prilogi A. 
Sklepi t-testa za trinajst lokalnih skupnosti Osrednjeslovenske statistične regije: 
 Na osnovi podatkov, s katerimi razpolagamo, lahko ob 5-odstotni stopnji značilnosti trdimo, 
da sta povprečni prodajni ceni NSZ na enoto površine v Občini Brezovica in Občini Dol pri 
Ljubljani statistično primerljivi.  
 Na osnovi podatkov, s katerimi razpolagamo, lahko ob 5-odstotni stopnji značilnosti trdimo, 
da sta povprečni prodajni ceni NSZ na enoto površine v Občini Brezovica in Občini Škofljica 
statistično primerljivi.  
 Na osnovi podatkov, s katerimi razpolagamo, lahko ob 5-odstotni stopnji značilnosti trdimo, 
da sta povprečni prodajni ceni NSZ na enoto površine v Občini Dobrova – Polhov Gradec in 
Občini Dol pri Ljubljani statistično primerljivi.  
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 Na osnovi podatkov, s katerimi razpolagamo, lahko ob 5-odstotni stopnji značilnosti trdimo, 
da sta povprečni prodajni ceni NSZ na enoto površine v Občini Dobrova – Polhov Gradec in 
Občini Ig statistično primerljivi.  
 Na osnovi podatkov, s katerimi razpolagamo, lahko ob 5-odstotni stopnji značilnosti trdimo, 
da sta povprečni prodajni ceni NSZ na enoto površine v Občini Dobrova – Polhov Gradec in 
Občini Kamnik statistično primerljivi.  
 Na osnovi podatkov, s katerimi razpolagamo, lahko ob 5-odstotni stopnji značilnosti trdimo, 
da sta povprečni prodajni ceni NSZ na enoto površine v Občini Dobrova – Polhov Gradec in 
Občini Logatec statistično primerljivi.  
 Na osnovi podatkov, s katerimi razpolagamo, lahko ob 5-odstotni stopnji značilnosti trdimo, 
da sta povprečni prodajni ceni NSZ na enoto površine v Občini Dobrova – Polhov Gradec in 
Občini Lukovica statistično primerljivi.  
 Na osnovi podatkov, s katerimi razpolagamo, lahko ob 5-odstotni stopnji značilnosti trdimo, 
da sta povprečni prodajni ceni NSZ na enoto površine v Občini Dobrova – Polhov Gradec in 
Občini Moravče statistično primerljivi.  
 Na osnovi podatkov, s katerimi razpolagamo, lahko ob 5-odstotni stopnji značilnosti trdimo, 
da sta povprečni prodajni ceni NSZ na enoto površine v Občini Dol pri Ljubljani in Občini Ig 
statistično primerljivi.  
 Na osnovi podatkov, s katerimi razpolagamo, lahko ob 5-odstotni stopnji značilnosti trdimo, 
da sta povprečni prodajni ceni NSZ na enoto površine v Občini Dol pri Ljubljani in Občini 
Kamnik statistično primerljivi.  
 Na osnovi podatkov, s katerimi razpolagamo, lahko ob 5-odstotni stopnji značilnosti trdimo, 
da sta povprečni prodajni ceni NSZ na enoto površine v Občini Dol pri Ljubljani in Občini 
Lukovica statistično primerljivi.  
 Na osnovi podatkov, s katerimi razpolagamo, lahko ob 5-odstotni stopnji značilnosti trdimo, 
da sta povprečni prodajni ceni NSZ na enoto površine v Občini Dol pri Ljubljani in Občini 
Škofljica statistično primerljivi.  
 Na osnovi podatkov, s katerimi razpolagamo, lahko ob 5-odstotni stopnji značilnosti trdimo, 
da sta povprečni prodajni ceni NSZ na enoto površine v Občini Ig in Občini Kamnik 
statistično primerljivi.  
 Na osnovi podatkov, s katerimi razpolagamo, lahko ob 5-odstotni stopnji značilnosti trdimo, 
da sta povprečni prodajni ceni NSZ na enoto površine v Občini Ig in Občini Lukovica 
statistično primerljivi.  
 Na osnovi podatkov, s katerimi razpolagamo, lahko ob 5-odstotni stopnji značilnosti trdimo, 
da sta povprečni prodajni ceni NSZ na enoto površine v Občini Kamnik in Občini Lukovica 
statistično primerljivi.  
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 Na osnovi podatkov, s katerimi razpolagamo, lahko ob 5-odstotni stopnji značilnosti trdimo, 
da sta povprečni prodajni ceni NSZ na enoto površine v Občini Kamnik in Občini Škofljica 
statistično primerljivi.  
 Na osnovi podatkov, s katerimi razpolagamo, lahko ob 5-odstotni stopnji značilnosti trdimo, 
da sta povprečni prodajni ceni NSZ na enoto površine v Občini Litija in Občini Logatec 
statistično primerljivi.  
 Na osnovi podatkov, s katerimi razpolagamo, lahko ob 5-odstotni stopnji značilnosti trdimo, 
da sta povprečni prodajni ceni NSZ na enoto površine v Občini Litija in Občini Moravče 
statistično primerljivi.  
 Na osnovi podatkov, s katerimi razpolagamo, lahko ob 5-odstotni stopnji značilnosti trdimo, 
da sta povprečni prodajni ceni NSZ na enoto površine v Občini Litija in Občini Velike Lašče 
statistično primerljivi.  
 Na osnovi podatkov, s katerimi razpolagamo, lahko ob 5-odstotni stopnji značilnosti trdimo, 
da sta povprečni prodajni ceni NSZ na enoto površine v Občini Logatec in Občini Lukovica 
statistično primerljivi.  
 Na osnovi podatkov, s katerimi razpolagamo, lahko ob 5-odstotni stopnji značilnosti trdimo, 
da sta povprečni prodajni ceni NSZ na enoto površine v Občini Logatec in Občini Moravče 
statistično primerljivi.  
 Na osnovi podatkov, s katerimi razpolagamo, lahko ob 5-odstotni stopnji značilnosti trdimo, 
da sta povprečni prodajni ceni NSZ na enoto površine v Občini Lukovica in Občini Moravče 
statistično primerljivi.  
 Na osnovi podatkov, s katerimi razpolagamo, lahko ob 5-odstotni stopnji značilnosti trdimo, 
da sta povprečni prodajni ceni NSZ na enoto površine v Občini Mengeš in Občini Vodice 
statistično primerljivi. 
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6 OSNOVNA STATISTIČNA ANALIZA PROMETA Z NEZAZIDANIMI STAVBNIMI 
ZEMLJIŠČI NA NIVOJU STATISTIČNIH REGIJ 
V tem poglavju je prikazana statistična analiza prodajnih cen NSZ na enoto površine na nivoju 
statističnih regij. V analizo so zajete vse transakcije z NSZ, na katerih je ali bo mogoče graditi stavbo 
in so delno komunalno opremljena ali komunalno neopremljena, katerih površina je manjša ali enaka 
2.500 m2 in, katera so ostala po prečiščevanju iz tretjega koraka Metode dela. Tu smo iz nadaljnje 
analize, na nivoju posamezne lokalne skupnosti, izločili 10,0 % najnižjih prodajnih cen na enoto 
površine in 5,0 % najvišjih prodajnih cen na enoto površine. V Republiki Sloveniji je bilo v obdobju 
od januarja 2007 do decembra 2014 izvedenih 18.263 transakcij z NZS, na katerih je ali bo mogoče 
graditi stavbo in so delno komunalno opremljena ali komunalno neopremljena ter je njihova površina 
manjša ali enaka 2.500 m2.  
Preglednica 43: Število upoštevanih transakcij z NSZ v statistični analizi prodajnih cen NSZ na enoto površine 
na nivoju statističnih regij v obdobju od januarja 2007 do decembra 2014 
Št. transakcij z NSZ v vseh lokalnih skupnostih 19.973 
Št. transakcij z NSZ v vseh lokalnih skupnostih s površino ≤  2.500 m² 18.263 
Odstotek [%] 91,44 
 
V Preglednici 43 je prikazan odstotek obravnavanih transakcij z NSZ, na katerih je ali bo mogoče 
graditi stavbo in so delno komunalno opremljena ali komunalno neopremljena ter je njihova površina 
manjša ali enaka 2.500 m2. Opazimo, da je v statistično analizo na nivoju statističnih regij zajetih 
91,44 % vseh transakcij z NSZ, ki so ostala po prečiščevanju podatkov v tretjem koraku Metode dela. 
Poleg statistične analize smo statistične regije razvrstili še v t. i. ranžirni vrsti, v kateri so statistične 
regije razvrščene od tiste, ki ima najnižjo povprečno prodajno ceno za NSZ na enoto površine do tiste 
z najvišjo povprečno prodajno ceno za NSZ na enoto površine ter zraven izračunali še prvi (Q1), drugi 
(Q2) in tretji (Q3) kvartil. Drugi kvartil je enak mediani (Me). 
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6.1 Rezultati osnovne statistične analize prodajnih cen nezazidanih stavbnih zemljišč na 
enoto površine v obdobju od januarja 2007 do decembra 2014 
Preglednica 44: Statistična analiza prodajnih cen NSZ na enoto površine na nivoju statističnih regij v obdobju od 
januarja 2007 do decembra 2014  
Prodajne cene NSZ na enoto površine 









Osrednjeslovenska 4.233 102,12 62,00 120,81 1,59 942,60 1,18 
Jugovzhodna Slovenija 1.289 23,63 15,20 25,78 0,53 307,13 1,09 
Gorenjska 1.848 81,89 60,00 80,03 0,78 942,93 0,98 
Primorsko – notranjska 713 20,94 17,50 18,62 1,57 158,61 0,89 
Obalno – kraška 1.026 89,40 58,00 101,13 5,75 873,33 1,13 
Goriška 1.338 32,23 24,53 31,06 1,00 279,00 0,96 
Savinjska 2.357 30,23 20,86 32,53 0,82 334,22 1,08 
Zasavska 287 19,74 20,00 11,36 2,60 64,00 0,58 
Spodnjeposavska 452 16,25 11,18 14,84 1,00 122,08 0,91 
Koroška 534 25,72 16,85 32,02 2,00 290,94 1,24 
Podravska 2.645 43,12 27,50 55,00 0,77 480,09 1,28 
Pomurska 1.541 10,44 6,55 11,42 0,06 80,00 1,09 
SLOVENIJA 18.263 41,31 28,35 44,55 1,54 406,24 1,03 
 
Pričakovano je bila dosežena najvišja povprečna prodajna cena za NSZ na enoto površine v 
Osrednjeslovenski statistični regiji (102,12 €/m2), sledita ji Obalno – kraška (89,40 €/m2) in Gorenjska 
(81,89 €/m2) statistična regija. Najnižja povprečna prodajna cena za NSZ na enoto površine je bila 
dosežena v Pomurski statistični regiji (10,44 €/m2), sledita ji Spodnjeposavska (16,25 €/m2) in 
Zasavska (19,74 €/m2) statistična regija.  
Zanimivo je, da je bilo NSZ z najvišjo prodajno ceno na enoto površine prodano v Gorenjski statistični 
regiji (942,93 €/m2), sledita ji Osrednjeslovenska (942,60 €/m2) in Obalno – kraška (873,33 €/m2) 
statistična regija. Najnižja prodajna cena na enoto površine za NSZ je bila dosežena v Pomurski 
statistični regiji (0,06 €/m2), sledita ji statistična regija Jugovzhodna Slovenija (0,53 €/m2) in 
Podravska statistična regija (0,77 €/m2).  
Največji koeficient variacije prodajnih cen NSZ na enoto površine je imela Podravska statistična regija 
(1,28), sledita ji Koroška (1,24) in Osrednjeslovenska (1,18) statistična regija. Najmanjši koeficient 
variacije prodajnih cen NSZ na enoto površine je imela Zasavska statistična regija (0,58), sledita ji 
Primorsko – notranjska (0,89) in Spodnjeposavska (0,91) statistična regija.  
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Povprečna prodajna cena na enoto površine za NSZ v vseh statističnih regijah je bila 41,31 €/m2. 
Koeficient variabilnosti zbranih podatkov za NSZ v statističnih regijah je znašal 1,03. V Pomurski, 
Spodnjeposavski, Zasavski, Primorsko – notranjski, Jugovzhodni Sloveniji, Koroški, Savinjski in 
Goriški statistični regiji je bila povprečna prodajna cena na enoto površine nižja od skupne. 
Preglednica 45: Ranžirna vrsta glede na povprečno prodajno ceno NSZ na enoto površine in kvartili za 
statistične regije v obdobju od januarja 2007 do decembra 2014 
Prodajne cene NSZ na enoto površine 
Zaporedna 









1 Pomurska 1.541 10,44 3,50 6,55 12,16 
2 Spodnjeposavska 452 16,25 6,00 11,18 22,74 
3 Zasavska 287 19,74 9,35 20,00 29,41 
4 Primorsko – notranjska 713 20,94 9,48 17,50 26,26 
5 Jugovzhodna Slovenija 1.289 23,63 7,00 15,20 30,00 
6 Koroška 534 25,72 10,00 16,85 29,91 
7 Savinjska 2.357 30,23 10,00 20,86 38,00 
8 Goriška 1.338 32,23 11,90 24,53 40,00 
9 Podravska 2.645 43,12 13,00 27,50 50,00 
10 Gorenjska 1.848 81,89 30,00 60,00 107,31 
11 Obalno – kraška 1.026 89,40 30,00 58,00 102,48 
12 Osrednjeslovenska 4.233 102,12 30,00 62,00 124,93 
 
Z izjemo Zasavske statistične regije, kjer je bila povprečna vrednost med prvim in drugim kvartilom, 
je bila v vseh ostalih statističnih regija povprečna vrednost med drugim in tretjim kvartilom.  
6.2 Rezultati osnovne statistične analize prodajnih cen nezazidanih stavbnih zemljišč na 
enoto površine v obdobju od januarja 2007 do decembra 2008 
V obdobju od januarja 2007 do decembra 2008 je bilo izvedenih 8.287 od skupaj 18.263 transakcij z 
NSZ, na katerih je ali bo mogoče graditi stavbo in so delno komunalno opremljena ali komunalno 
neopremljena ter je njihova površina manjša ali enaka 2.500 m2, to je 45,4 % vseh transakcij z NSZ, ki 
so bile izvedene v celotnem obravnavanem obdobju.  
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Preglednica 46: Statistična analiza prodajnih cen NSZ na enoto površine na nivoju statističnih regij v obdobju od 
januarja 2007 do decembra 2008 
Prodajne cene NSZ na enoto površine 









Osrednjeslovenska 1.867 120,81 80,00 143,40 1,21 1.054,13 1,19 
Jugovzhodna Slovenija 536 30,73 19,90 34,09 0,53 307,13 1,11 
Gorenjska 881 94,05 70,00 95,71 3,95 942,93 1,02 
Primorsko – notranjska 304 24,03 19,16 20,70 2,80 158,61 0,86 
Obalno – kraška 434 106,06 66,34 119,44 6,31 1.266,67 1,13 
Goriška 635 35,20 25,00 36,04 1,46 279,00 1,02 
Savinjska 1.047 36,54 25,18 40,41 1,00 416,67 1,11 
Zasavska 165 22,47 25,00 12,69 3,66 97,66 0,56 
Spodnjeposavska 189 19,14 10,61 20,29 2,58 122,08 1,06 
Koroška 190 26,76 19,70 29,25 4,02 218,25 1,09 
Podravska 1.296 49,27 31,17 58,00 1,28 437,88 1,18 
Pomurska 743 10,64 6,27 12,43 0,50 102,74 1,17 
SLOVENIJA  8.287 47,98 33,19 51,87 2,44 450,31 1,04 
 
Pričakovano je bila dosežena najvišja povprečna prodajna cena za NSZ na enoto površine v 
Osrednjeslovenski statistični regiji (120,81 €/m2), sledita ji Obalno – kraška (106,06 €/m2) in 
Gorenjska (94,05 €/m2) statistična regija. Najnižja povprečna prodajna cena za NSZ na enoto površine 
je bila dosežena v Pomurski statistični regiji (10,64 €/m2), sledita ji Spodnjeposavska (19,14 €/m2) in 
Zasavska (22,47 €/m2) statistična regija.  
Zanimivo je, da je bilo NSZ z najvišjo prodajno ceno na enoto površine prodano v Obalno – kraški 
statistični regiji (1.266,67 €/m2), sledita ji Osrednjeslovenska (1.054,13 €/m2) in Gorenjska          
(942,93 €/m2) statistična regija. Najnižja prodajna cena na enoto površine za NSZ je bila dosežena v 
Pomurski statistični regiji (0,50 €/m2), sledita ji statistična regija Jugovzhodna Slovenija (0,53 €/m2) in 
Savinjska statistična regija (1,00 €/m2).  
Največji koeficient variacije prodajnih cen NSZ na enoto površine je imela Osrednjeslovenska 
statistična regija (1,19), sledita ji Podravska (1,18) in Pomurska (1,17) statistična regija. Najmanjši 
koeficient variacije prodajnih cen NSZ na enoto površine je imela Zasavska statistična regija (0,56), 
sledijo ji Primorsko – notranjska (0,86) ter Gorenjska in Goriška (obe 1,02) statistična regija.  
Povprečna prodajna cena na enoto površine za NSZ v vseh statističnih regijah je bila 47,98 €/m2. 
Koeficient variabilnosti zbranih podatkov za NSZ v statističnih regijah je znašal 1,04. V Jugovzhodni 
Sloveniji, Primorsko – notranjski, Goriški, Savinjski, Zasavski, Spodnjeposavski, Koroški in Pomurski 
statistični regiji je bila povprečna prodajna cena na enoto površine nižja od skupne. 
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Preglednica 47: Ranžirna vrsta glede na povprečno prodajno ceno NSZ na enoto površine in kvartili za 
statistične regije v obdobju od januarja 2007 do decembra 2008 











1 Pomurska 743 10,64 3,49 6,27 12,05 
2 Spodnjeposavska 189 19,14 6,49 10,61 24,50 
3 Zasavska 165 22,47 11,05 25,00 30,00 
4 Primorsko – notranjska 304 24,03 10,00 19,16 30,39 
5 Koroška 190 26,76 11,38 19,70 32,57 
6 Jugovzhodna Slovenija 536 30,73 9,59 19,90 38,46 
7 Goriška 635 35,20 13,50 25,00 43,20 
8 Savinjska 1.047 36,54 14,38 25,18 44,64 
9 Podravska 1.296 49,27 16,00 31,17 56,07 
10 Gorenjska 881 94,05 33,85 70,00 123,09 
11 Obalno – kraška 434 106,06 36,05 66,34 129,54 
12 Osrednjeslovenska 1.867 120,81 40,00 80,00 142,18 
 
Z izjemo Zasavske statistične regije, kjer je bila povprečna vrednost med prvim in drugim kvartilom, 
je bila v vseh ostalih statističnih regija povprečna vrednost med drugim in tretjim kvartilom.  
6.3 Rezultati osnovne statistične analize prodajnih cen nezazidanih stavbnih zemljišč na 
enoto površine v obdobju od januarja 2009 do decembra 2010 
V obdobju od januarja 2009 do decembra 2010 je bilo izvedenih 2.682 od skupaj 18.263 transakcij z 
NSZ, na katerih je ali bo mogoče graditi stavbo in so delno komunalno opremljena ali komunalno 
neopremljena ter je njihova površina manjša ali enaka 2.500 m2, to je 14,7 % vseh transakcij z NSZ, ki 
so bile izvedene v celotnem obravnavanem obdobju.  
Preglednica 48: Statistična analiza prodajnih cen NSZ na enoto površine na nivoju statističnih regij v obdobju od 
januarja 2009 do decembra 2010 
Prodajne cene NSZ na enoto površine 









Osrednjeslovenska 586 114,32 63,48 135,69 0,47 1000,00 1,19 
Jugovzhodna Slovenija 207 24,23 15,73 24,46 0,60 128,34 1,01 
Gorenjska 287 84,24 60,00 90,11 0,90 676,16 1,07 
Primorsko – notranjska 113 20,95 10,77 39,53 1,62 339,90 1,89 
Obalno – kraška 133 77,22 50,00 76,93 4,35 491,38 1,00 
Goriška 190 36,13 25,92 53,39 1,37 605,38 1,48 
se nadaljuje… 
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…nadaljevanje Preglednice 48 
Savinjska 380 27,25 19,68 33,57 0,40 334,22 1,23 
Zasavska 31 17,89 14,55 13,96 1,00 63,00 0,78 
Spodnjeposavska 66 19,37 15,24 14,17 1,69 61,98 0,73 
Koroška 82 19,53 15,00 19,14 1,00 132,35 0,98 
Podravska 369 50,78 27,00 75,97 0,77 484,33 1,50 
Pomurska 238 15,80 7,40 38,39 0,52 392,86 2,43 
SLOVENIJA  2682 42,31 27,06 51,28 1,22 392,49 1,27 
 
Pričakovano je bila dosežena najvišja povprečna prodajna cena za NSZ na enoto površine v 
Osrednjeslovenski statistični regiji (114,32 €/m2), sledita ji Gorenjska (84,24 €/m2) in Obalno – kraška 
(77,22 €/m2) statistična regija. Najnižja povprečna prodajna cena za NSZ na enoto površine je bila 
dosežena v Pomurski statistični regiji (15,80 €/m2), sledita ji Zasavska (17,89 €/m2) in 
Spodnjeposavska (19,37 €/m2) statistična regija.  
V Osrednjeslovenski statistični regiji je bilo prodano tudi NSZ z najvišjo prodajno ceno na enoto 
površine (1.000,00 €/m2), sledita ji Gorenjska (676,16 €/m2) in Goriška (605,38 €/m2) statistična 
regija. Najnižja prodajna cena na enoto površine za NSZ je bila dosežena v Savinjski statistični regiji      
(0,40 €/m2), sledita ji Osrednjeslovenska (0,47 €/m2) in Pomurska (0,52 €/m2) statistična regija.  
Največji koeficient variacije prodajnih cen NSZ na enoto površine je imela Pomurska statistična regija 
(2,43), sledita ji Primorsko – notranjska (1,89) in Podravska (1,50) statistična regija. Najmanjši 
koeficient variacije prodajnih cen NSZ na enoto površine je imela Spodnjeposavska statistična regija 
(0,73), sledita ji Zasavska (0,78) in Koroška (0,98) statistična regija.  
Povprečna prodajna cena na enoto površine za NSZ v vseh statističnih regijah je bila 42,31 €/m2. 
Koeficient variabilnosti zbranih podatkov za NSZ v statističnih regijah je znašal 1,27. V Jugovzhodni 
Sloveniji, Primorsko – notranjski, Goriški, Savinjski, Zasavski, Spodnjeposavski, Koroški in Pomurski 
statistični regiji je bila povprečna prodajna cena na enoto površine nižja od skupne. 
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Preglednica 49: Ranžirna vrsta glede na povprečno prodajno ceno NSZ na enoto površine in kvartili za 
statistične regije v obdobju od januarja 2009 do decembra 2010 
Prodajne cene NSZ na enoto površine 
Zaporedna 









1 Pomurska 238 15,80 3,52 7,40 14,30 
2 Zasavska 31 17,89 6,94 14,55 25,00 
3 Spodnjeposavska 66 19,37 7,40 15,24 29,47 
4 Koroška 82 19,53 10,00 15,00 21,53 
5 Primorsko –notranjska 113 20,95 6,50 10,77 20,05 
6 Jugovzhodna Slovenija 207 24,23 7,56 15,73 32,00 
7 Savinjska 380 27,25 7,57 19,68 35,00 
8 Goriška 190 36,13 10,00 25,92 40,07 
9 Podravska 369 50,78 13,30 27,00 54,17 
10 Obalno – kraška 133 77,22 25,00 50,00 91,50 
11 Gorenjska 287 84,24 30,00 60,00 100,00 
12 Osrednjeslovenska 586 114,32 30,00 63,48 149,48 
 
V Pomurski in Primorsko – notranjski statistični regiji je bila povprečna vrednost višja kot tretji 
kvartil. V vseh ostalih statističnih regijah je bila povprečna vrednost med drugim in tretjim kvartilom.  
6.4 Rezultati osnovne statistične analize prodajnih cen nezazidanih stavbnih zemljišč na 
enoto površine v obdobju od januarja 2011 do decembra 2014 
V obdobju od januarja 2011 do decembra 2014 je bilo izvedenih 7.276 od skupaj 18.263 transakcij z 
NSZ, na katerih je ali bo mogoče graditi stavbo in so delno komunalno opremljena ali komunalno 
neopremljena ter je njihova površina manjša ali enaka 2.500 m2, to je 39,8 % vseh transakcij z NSZ, ki 
so bile izvedene v celotnem obravnavanem obdobju. 
Preglednica 50: Statistična analiza prodajnih cen NSZ na enoto površine na nivoju statističnih regij v obdobju od 
januarja 2011 do decembra 2014 
Prodajne cene NSZ na enoto površine 









Osrednjeslovenska 1.771 80,71 50,00 93,90 1,23 714,13 1,16 
Jugovzhodna Slovenija 544 17,74 11,10 18,69 0,71 105,00 1,05 
Gorenjska 672 68,58 54,98 59,94 0,78 644,36 0,87 
Primorsko – notranjska 309 21,42 18,00 32,04 1,08 473,68 1,50 
Obalno – kraška 461 82,30 50,00 104,34 3,88 806,69 1,27 
Goriška 512 30,34 22,57 33,78 0,64 357,14 1,11 
Savinjska 923 25,72 19,57 26,15 0,82 210,69 1,02 
se nadaljuje… 
Kepic, N. 2017. Analiza trga nezazidanih stavbnih zemljišč v Republiki Sloveniji … do decembra 2014.  97 
Mag. d. Ljubljana, UL FGG, Magistrski študijski program Gradbeništvo – Nizke gradnje. 
…nadaljevanje Preglednice 50 
Zasavska 88 15,92 15,00 9,40 1,60 50,00 0,59 
Spodnjeposavska 197 14,12 10,87 12,92 0,71 75,88 0,92 
Koroška 259 27,65 16,84 41,73 1,00 301,20 1,51 
Podravska 978 34,04 21,87 45,88 0,86 525,61 1,35 
Pomurska 562 10,03 7,03 10,42 0,06 75,00 1,04 
SLOVENIJA  7.276 35,71 24,82 40,77 1,11 361,62 1,12 
 
Proti pričakovanju je bila dosežena najvišja povprečna prodajna cena za NSZ na enoto površine v 
Obalno – kraški statistični regiji (82,30 €/m2), sledita ji Osrednjeslovenska (80,71 €/m2) in Gorenjska 
(68,58 €/m2) statistična regija. Najnižja povprečna prodajna cena za NSZ na enoto površine je bila 
dosežena v Pomurski statistični regiji (10,03 €/m2), sledita ji Spodnjeposavska (14,12 €/m2) in 
Zasavska (15,92 €/m2) statistična regija.  
Prav tako je bilo v Obalno – kraški statistični regiji prodano tudi NSZ z najvišjo prodajno ceno na 
enoto površine (806,69 €/m2), sledita ji Osrednjeslovenska (714,13 €/m2) in Gorenjska (644,36 €/m2) 
statistična regija. Najnižja prodajna cena na enoto površine za NSZ je bila dosežena v Pomurski 
statistični regiji (0,06 €/m2), sledijo ji Goriška (0,64 €/m2) statistična regija ter statistična regija 
Jugovzhodna Slovenija in Spodnjeposavska statistična regija (obe 0,71 €/m2).  
Največji koeficient variacije prodajnih cen NSZ na enoto površine je imela Koroška statistična regija 
(1,51), sledita ji Primorsko – notranjska (1,50) in Podravska (1,35) statistična regija. Najmanjši 
koeficient variacije prodajnih cen NSZ na enoto površine je imela Zasavska statistična regija (0,59), 
sledita ji Gorenjska (0,87) in Spodnjeposavska (0,92) statistična regija.  
Povprečna prodajna cena na enoto površine za NSZ v vseh statističnih regijah je bila 35,71 €/m2. 
Koeficient variabilnosti zbranih podatkov za NSZ v statističnih regijah je znašal 1,12. V Jugovzhodni 
Sloveniji, Primorsko – notranjski, Goriški, Savinjski, Zasavski, Spodnjeposavski, Koroški, Podravski 
in Pomurski statistični regiji je bila povprečna prodajna cena na enoto površine nižja od skupne. 
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Preglednica 51: Ranžirna vrsta glede na povprečno prodajno ceno NSZ na enoto površine in kvartili za 
statistične regije v obdobju od januarja 2011 do decembra 2014 
Prodajne cene NSZ na enoto površine 
Zaporedna 









1 Pomurska 562 10,03 3,53 7,03 12,00 
2 Spodnjeposavska 197 14,12 4,82 10,87 19,50 
3 Zasavska 88 15,92 8,12 15,00 20,00 
4 Jugovzhodna Slovenija 544 17,74 5,86 11,10 22,00 
5 Primorsko – notranjska 309 21,42 9,85 18,00 25,96 
6 Savinjska 923 25,72 8,29 19,57 35,00 
7 Koroška 259 27,65 10,00 16,84 29,68 
8 Goriška 512 30,34 10,27 22,57 37,95 
9 Podravska 978 34,04 10,98 21,87 40,00 
10 Gorenjska 672 68,58 30,00 54,98 95,50 
11 Osrednjeslovenska 1.771 80,71 23,25 50,00 100,00 
12 Obalno – kraška 461 82,30 23,95 50,00 91,57 
 
V prav vseh statističnih regijah je bila povprečna vrednost med mediano in tretjim kvartilom.  
6.5 Analiza indeksov povprečnih prodajnih cen nezazidanih stavbnih zemljišč na nivoju 
statističnih regij v celotnem obravnavanem obdobju 
Razlike v povprečnih prodajnih cenah NSZ na enoto površine v obdobjih od januarja 2007 do 
decembra 2008, od januarja 2009 do decembra 2010 in od januarja 2011 do decembra 2014 smo 
analizirali na podlagi indeksa povprečnih prodajnih cenše na nivoju statističnih regij. V analizi so 
zajete vse transakcije z NSZ, na katerih je ali bo mogoče graditi stavbo in so delno komunalno 
opremljena ali komunalno neopremljena ter je njihova površina manjša ali enaka 2.500 m2. Bazo 
predstavljajo povprečne prodajne cene NSZ na enoto površine za obdobje od januarja 2007 do 
decembra 2008 (IM07-08 = 100). Indekse povprečnih prodajnih cen NSZ na enoto površine za ostala 
obdobja smo izračunali po enačbah (9) do (11), dobljeno število pa zaokrožili navzgor na celo število.  
𝐼𝑀 =  𝑀 ∗𝑀           (9) 
𝐼𝑀 9− =  M ∗𝑀          (10) 
𝐼𝑀 − 4 =  𝑀 ∗𝑀          (11) 
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V Preglednici 52 in v enačbah (9) do (11) je z M označena povprečna prodajna cena za NSZ na enoto 
površine za celotno obravnavano obdobje, z M1 je označena povprečna prodajna cena za NSZ na enoto 
površine v obdobju od januarja 2007 do decembra 2008, z M2 je označena povprečna prodajna cena za 
NSZ na enoto površine v obdobju od januarja 2009 do decembra 2010 in z M3 je označena povprečna 
prodajna cena za NSZ na enoto površine v obdobju od januarja 2011 do decembra 2014.  
Oznaka IM določa indeks, ki pove, koliko se je povprečna prodajna cena za NSZ na enoto površine za 
obdobje od januarja 2011 do decembra 2014 spremenila glede na povprečno prodajno ceno za NSZ na 
enoto površine za obdobje od januarja 2007 do decembra 2008. Oznaka IM09-10 določa indeks, ki pove, 
koliko se je povprečna prodajna cena za NSZ na enoto površine za obdobje od januarja 2009 do 
decembra 2010 spremenila glede na povprečno prodajno ceno za NSZ na enoto površine za obdobje 
od januarja 2007 do decembra 2008, medtem ko oznaka IM11-14 določa indeks, ki pove, koliko se je 
povprečna prodajna cena za NSZ na enoto površine za obdobje od januarja 2011 do decembra 2014 
spremenila glede na povprečno prodajno ceno za NSZ na enoto površine za obdobje od januarja 2009 
do decembra 2010. 
Preglednica 52: Indeksi povprečnih prodajnih cen NSZ na enoto površine na nivoju statističnih regij v obdobju 
od januarja 2007 do decembra 2014 






[€/m2] IM_07-08 IM_09-10 IM_11-14 
Osrednjeslovenska 102,12 67 120,81 114,32 80,71 100 95 71 
Jugovzhodna Slovenija 23,63 58 30,73 24,23 17,74 100 79 73 
Gorenjska 81,89 73 94,05 84,24 68,58 100 90 81 
Primorsko – notranjska 20,94 89 24,03 20,95 21,42 100 87 102 
Obalno – kraška 89,40 78 106,06 77,22 82,30 100 73 107 
Goriška 32,23 86 35,20 36,13 30,34 100 103 84 
Savinjska 30,23 70 36,54 27,25 25,72 100 75 94 
Zasavska 19,74 71 22,47 17,89 15,92 100 80 89 
Spodnjeposavska 16,25 74 19,14 19,37 14,12 100 101 73 
Koroška 25,72 103 26,76 19,53 27,65 100 73 142 
Podravska 43,12 69 49,27 50,78 34,04 100 103 67 
Pomurska 10,44 94 10,64 15,80 10,03 100 148 64 
SLOVENIJA 41,31 78 47,98 42,31 35,71 100 92 87 
 
Skupaj so bila NSZ prodana v obdobju med letoma 2009 in 2010 za 8 indeksnih točk cenejša v 
primerjavi z NSZ prodanimi v obdobju med letoma 2007 in 2008. NSZ prodana v obdobju med leti 
2011 in 2014 so bila za 13 indeksnih točk cenejša v primerjavi z NSZ prodanimi v obdobju med 
letoma 2009 in 2010. NSZ prodana v obdobju med leti 2011 in 2014 so bila v primerjavi z NSZ 
prodanimi v obdobju med letoma 2007 in 2008 cenejša za 22 indeksnih točk. 
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Štiri statistične regije so imele med letoma 2009 in 2010 indeks večji od 100. To pomeni, da so bile 
povprečne prodajne cene za NSZ na enoto površine v teh štirih statističnih regijah višje od povprečnih 
prodajnih cen za NSZ na enoto površine iz obdobja med letoma 2007 in 2008. V Pomurski statistični 
regiji so bila NSZ prodana med letoma 2009 in 2010 za 48 indeksnih točk dražja od NSZ prodanih v 
obdobju med letoma 2007 in 2008, v Goriški in Podravski statistični regiji so bila NSZ dražja za 3 
indeksne točke ter v Spodnjeposavski statistični regiji za 1 indeksno točko. V Obalno – kraški in 
Koroški statistični regiji so bila NSZ prodana med letoma 2009 in 2010 za 27 indeksnih točk cenejša 
od NSZ prodanih v obdobju med letoma 2007 in 2008, v Savinjski statistični regiji so bila NSZ 
cenejša za 25 indeksnih točk ter v statistični regiji Jugovzhodna Slovenija za 21 indeksnih točk. 
Tri statistične regije so imele med leti 2011 in 2014 indeks večji od 100. To pomeni, da so bile 
povprečne prodajne cene za NSZ na enoto površine v teh treh statističnih regijah višje od povprečnih 
prodajnih cen za NSZ na enoto površine iz obdobja med letoma 2009 in 2010. V Koroški statistični 
regiji so bila NSZ prodana med leti 2011 in 2014 za 42 indeksnih točk dražja od NSZ prodanih v 
obdobju med letoma 2009 in 2010, v Obalno – kraški statistični regiji so bila NSZ dražja za 7 
indeksnih točk ter v Primorsko – notranjski statistični regiji za 2 indeksni točki. V Pomurski statistični 
regiji so bila NSZ prodana med leti 2011 in 2014 za 36 indeksnih točk cenejša od NSZ prodanih v 
obdobju med letoma 2009 in 2010, v Podravski statistični regiji so bila NSZ cenejša za 33 indeksnih 
točk ter v Osrednjeslovenski statistični regiji za 29 indeksnih točk. 
Le Koroška statistična regija je imela med leti 2011 in 2014 indeks večji od 100. To pomeni, da je bila 
povprečna prodajna cena za NSZ na enoto površine v obdobju med leti 2011 in 2014 višja od 
povprečne prodajne cene za NSZ na enoto površine iz obdobja med letoma 2007 in 2008. NSZ v 
Koroški statistični regiji prodana v obdobju med leti 2011 in 2014 so bila za 3 indeksne točke dražja v 
primerjavi z NSZ prodanimi v obdobju med letoma 2007 in 2008. V statistični regiji Jugovzhodna 
Slovenija so bila NSZ prodana med leti 2011 in 2014 za 42 indeksnih točk cenejša od NSZ prodanih v 
obdobju med letoma 2007 in 2008, v Osrednjeslovenski statistični regiji so bila NSZ cenejša za 33 
indeksnih točk ter v Podravski statistični regiji za 31 indeksnih točk. 
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7 OSNOVNA STATISTIČNA ANALIZA PRODAJNIH CEN NEZAZIDANIH 
STAVBNIH ZEMLJIŠČ NA ENOTO POVRŠINE ZA RAZLIČNE RAZVOJNE 
STOPNJE V OBDOBJU OD JANUARJA 2011 DO DECEMBRA 2014 
V tem poglavju smo primerjali povprečne prodajne cene NSZ na enoto površine za različne razvojne 
stopnje NSZ. Primerjava je bila narejena le za tiste lokalne skupnosti, ki so imele v obdobju od 
januarja 2011 do decembra 2014 pri vsaki od treh razvojnih stopenj NSZ 10 ali več transakcij z NSZ s 
površino manjšo ali enako 2.500 m2. Takih lokalnih skupnosti je bilo le 9. 
Pri NSZ, na katerih je ali bo mogoče graditi stavbo in so delno komunalno opremljena ali komunalno 
neopremljena, so upoštevane osnovne statistike, ki smo jih izračunali v poglavju 4.4. 
Pri NSZ, na katerih je mogoče graditi stavbo in so komunalno opremljena (priključki na vodo, 
elektriko in neposredni dostopi do dovozne poti), podatkov nismo nič prečiščevali, saj v nobeni od 
lokalnih skupnosti najnižja cena na enoto površine ni bila nižja od 1,0 €/m2 hkrati pa tudi koeficient 
variacije prodajnih cen na enoto površine v večini lokalnih skupnostih ni bil večji od 1,0. 
Pri NSZ, na katerih je mogoče graditi stavbo in imajo gradbeno dovoljenje, smo tako kot pri NSZ, na 
katerih je ali bo mogoče graditi stavbo in so delno komunalno opremljena ali komunalno 
neopremljena, prodajne cene NSZ na enoto površine najprej padajoče razvrstili ter nato iz nadaljnje 
analize izločili 10,0 % najnižjih in 5,0 % najvišjih prodajnih cen NSZ na enoto površine. Tako smo se 
odločili, zaradi zelo velikih razlik v prodajnih cenah NSZ na enoto površine.  
Za vsako izmed 9-ih lokalnih skupnosti smo najprej izračunali osnovne statistike na enoto površine: 
povprečno vrednost, mediano, standardno deviacijo, najmanjšo in največjo vrednost ter koeficient 
variacije. Rezultati so prikazani v preglednicah 53 – 55. 
Preglednica 53: Statistična analiza prodajnih cen na enoto površine za NSZ, na katerih je ali bo mogoče graditi 
stavbo in so delno komunalno opremljena ali komunalno neopremljena v obravnavanih 9-ih lokalnih skupnostih 
v obdobju od januarja 2011 do decembra 2014 
Prodajne cene NSZ na enoto površine 









Brežice 60 19,80 16,52 16,69 0,71 75,88 0,84 
Domžale 171 72,94 46,51 60,27 10,52 241,43 0,83 
Kranj 97 97,46 95,00 59,76 10,00 242,35 0,61 
Ljubljana 375 162,95 105,00 152,20 11,88 714,13 0,93 
Maribor 166 61,14 50,00 48,15 4,74 211,64 0,79 
se nadaljuje… 
102                    Kepic, N. 2017. Analiza trga nezazidanih stavbnih zemljišč v Republiki Sloveniji … do decembra 2014. 
Mag. d. Ljubljana, UL FGG, Magistrski študijski program Gradbeništvo – Nizke gradnje. 
…nadaljevanje Preglednice 53 
Mengeš 41 121,62 150,00 57,36 10,98 239,36 0,47 
Postojna 69 35,69 23,00 61,49 4,89 473,68 1,72 
Sežana 90 62,48 48,28 68,05 10,58 400,00 1,09 
Škofja Loka 87 83,60 85,00 35,96 17,10 170,00 0,43 
 
Preglednica 54: Statistična analiza prodajnih cen na enoto površine za NSZ, na katerih je mogoče graditi stavbo 
in so komunalno opremljena (priključki na vodo, elektriko in neposredni dostopi do dovozne poti) v 
obravnavanih 9-ih lokalnih skupnostih v obdobju od januarja 2011 do decembra 2014 
Prodajne cene NSZ na enoto površine 









Brežice 12 42,99 40,81 21,67 14,08 76,23 0,50 
Domžale 23 154,21 153,51 88,19 7,20 296,13 0,57 
Kranj 10 134,66 128,24 83,82 6,00 260,00 0,62 
Ljubljana 28 228,19 137,83 229,56 16,20 923,08 1,01 
Maribor 23 251,72 159,91 251,63 20,45 808,73 1,00 
Mengeš 16 147,15 162,50 56,82 3,00 200,00 0,39 
Postojna 33 31,13 26,79 32,71 4,41 208,33 1,05 
Sežana 10 82,85 69,86 57,94 37,12 235,85 0,70 
Škofja Loka 15 137,76 128,93 64,59 40,00 263,53 0,47 
 
Preglednica 55: Statistična analiza prodajnih cen na enoto površine za NSZ, na katerih je mogoče graditi stavbo 
in imajo gradbeno dovoljenje v obravnavanih 9-ih lokalnih skupnostih v obdobju od januarja 2011 do decembra 
2014 
Prodajne cene NSZ na enoto površine 









Brežice 18 30,43 20,61 27,80 1,70 94,74 0,91 
Domžale 29 95,78 80,29 80,83 5,51 280,36 0,84 
Kranj 39 66,58 72,09 53,91 4,78 199,23 0,81 
Ljubljana 148 117,37 74,26 110,70 4,91 458,82 0,94 
Maribor 54 66,59 70,00 69,05 2,72 312,50 1,04 
Mengeš 87 34,85 18,77 60,59 11,95 343,28 1,74 
Postojna 15 20,83 19,28 17,77 2,34 70,47 0,85 
Sežana 11 69,21 51,71 76,18 1,71 245,90 1,10 
Škofja Loka 13 61,76 50,00 46,17 6,00 160,00 0,75 
V splošnem velja, da nižja kot je razvojna stopnja zemljišča nižja je tudi njegova prodajna cena na 
enoto površine. Potemtakem bi morala NSZ, na katerih je ali bo mogoče graditi stavbo in so delno 
komunalno opremljena ali komunalno neopremljena, imeti najnižje prodajne cene na enoto površine, 
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NSZ, na katerih je mogoče graditi stavbo in imajo gradbeno dovoljenje pa najvišje. V primeru, ki ga 
obravnavamo v magistrskem delu temu ni tako. V nobeni od 9-ih obravnavanih lokalnih skupnosti 
NSZ, na katerih je mogoče graditi stavbo in imajo gradbeno dovoljenje niso dosegla najvišje 
povprečne prodajne cene na enoto površine. Z izjemo Občine Postojna, kjer so najvišjo povprečno 
prodajno ceno na enoto površine dosegla NSZ, na katerih je ali bo mogoče graditi stavbo in so delno 
komunalno opremljena ali komunalno neopremljena, so v ostalih lokalnih skupnostih najvišjo 
povprečno prodajno ceno na enoto površine dosegla NSZ, na katerih je mogoče graditi stavbo in so 
komunalno opremljena (priključki na vodo, elektriko in neposredni dostopi do dovozne poti). V 
Mestni občini Kranj, Mestni občini Ljubljana, Občini Mengeš, Občini Postojna in Občini Škofja Loka 
so imela NSZ, na katerih je mogoče graditi stavbo in imajo gradbeno dovoljenje celo najnižjo 
povprečno prodajno ceno na enoto površine. V Občini Mengeš je bila ta za približno 90,0 €/m2 nižja 
kot povprečni prodajni ceni na enoto površine ostalih dveh razvojnih stopenj NSZ. 
V Preglednici 56 so zbrane povprečne prodajne cene NSZ na enoto površine za vse tri razvojne 
stopnje NSZ. Oznaka M1 pomeni povprečno prodajno ceno NSZ, na katerih je ali bo mogoče graditi 
stavbo in so delno komunalno opremljena ali komunalno neopremljena, oznaka M2 povprečno 
prodajno ceno NSZ, na katerih je mogoče graditi stavbo in so komunalno opremljena (priključki na 
vodo, elektriko in neposredni dostopi do dovozne poti) in oznaka M3 povprečno prodajno ceno NSZ, 
na katerih je mogoče graditi stavbo in imajo gradbeno dovoljenje.  
Preglednica 56: Povprečne prodajne cene NSZ na enoto površine v obravnavanih 9-ih lokalnih skupnostih za vse 
tri razvojne stopnje NSZ v obdobju od januarja 2011 do decembra 2014 
 
Povprečne prodajne cene NSZ na enoto površine 





Brežice 19,80 42,99 40,04 
Domžale 72,94 154,21 101,99 
Kranj 97,46 134,66 65,70 
Ljubljana 162,95 228,19 136,17 
Maribor 61,14 251,72 78,02 
Mengeš 121,62 147,15 49,48 
Postojna 35,69 31,13 21,97 
Radovljica 74,59 204,85 120,89 
Sežana 62,48 82,85 89,08 
Škofja Loka 83,60 137,76 62,11 
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8 RAZVRŠČANJE STATISTIČNIH REGIJ OZIROMA LOKALNIH SKUPNOSTI V 
SKUPINE Z WARDOVO METODO ZDRUŽEVANJA 
Namen poglavja je, da s pomočjo statistične metode grafično prikažemo, katere statistične regije 
oziroma lokalne skupnosti so med seboj primerljive po izbranih spremenljivkah ter se posledično 
združujejo v skupino. Računsko smo za lokalne skupnosti, katerih podatki o prodajnih cenah NSZ na 
enoto površine se porazdeljujejo normalno, to že pokazali v poglavju 5 s t-testom, za statistične regije 
pa še ne, saj t-test v primeru statističnih regij ni bil izvedljiv.  
Statistične regije in lokalne skupnosti smo v skupine združevali v treh obdobjih. Združevali smo v 
obdobje od januarja 2007 do decembra 2008, v obdobje od januarja 2009 do decembra 2010 in v 
obdobje od januarja 2011 do decembra 2014. Za statistične regije ter 93 lokalnih skupnosti, ki so v 
vsakem obravnavanem obdobju imele 10 ali več transakcij z NSZ, na katerih je ali bo mogoče graditi 
stavbo in so delno komunalno opremljena ali komunalno neopremljena ter je njihova površina manjša 
ali enaka 2.500 m2, so izbrani podatki za tri spremenljivke: mediano, število izdanih gradbenih 
dovoljenj na 1.000 prebivalcev in indeks rasti prebivalstva v obravnavanem obdobju. Mediano smo 
izbrali, ker predstavlja srednjo vrednost prodajnih cen NSZ na enoto površine in za razliko od 
povprečne vrednosti ni odvisna od spreminjanja prodajnih cen na začetku in koncu intervala. Mediana 
je primerna vrednost za analizo, če so skrajne vrednosti take, da sumimo, da sodijo v homogeno 
populacijo, saj so lahko tudi izraz nekih drugih kakovosti. V magistrskem delu smo se osredotočili na 
NSZ, na katerih je ali bo mogoče graditi stavbo in so delno komunalno opremljena ali komunalno 
neopremljena. Na omenjenih NSZ se še ne sme graditi, saj nimajo gradbenega dovoljenja. Število 
izdanih gradbenih dovoljenj smo izbrali, ker nas je zanimalo, na kolikih NSZ je realno pričakovati, da 
se bo v prihodnosti lahko gradilo. Rast prebivalstva je vsota naravnega in selitvenega prirasta ter je 
odraz gospodarske in ekonomske razvitosti lokalne skupnosti oziroma statistične regije. V splošnem 
velja, da manjše kot je zanimanje za nakup neke nepremičnine, nižja je njena prodajna cena. Nas je 
predvsem zanimalo, kakšen vpliv ima rast prebivalstva na prodajne cene NSZ na enoto površine in na 
število izdanih gradbenih dovoljenj. Na primer, ali pozitivna rast prebivalstva v lokalni skupnosti 
oziroma statistični regiji pomeni tudi več izdanih gradbenih dovoljenj in višje prodajne cene NSZ na 
enoto površine.  
Mediana v posameznem obdobju je že izračunana, in sicer za lokalne skupnosti v poglavju 4 in za 
statistične regije v poglavju 6. Podatek o številu izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev smo 
pridobili na spletni strani SURS-a za vsako leto posebej, bodisi za statistične regije bodisi za lokalne 
skupnosti. V analizi smo upoštevali vsoto vseh izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev v 
posameznem obdobju. Podatek o indeksu rasti prebivalstva v posameznem obdobju smo dobili tako, 
da smo najprej iz spletne strani SURS-a pridobili podatke o številu prebivalcev (Yi) v posameznem 
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letu, bodisi za statistične regije, bodisi za lokalne skupnosti in podatke o skupnem prirastu prebivalstva 
(Xi) v posameznem letu, bodisi za statistične regije, bodisi za lokalne skupnosti. Indeks (I) smo 
izračunali po enačbi:  
𝐼 =  ++ ∗ +          (12) 
Ta enačba velja, če sta v obdobju skupaj združeni dve leti. Tako bi npr. X1 pomenil skupni prirast 
prebivalstva v letu 2007 in X2 skupni prirast prebivalstva v letu 2008, Y1 bi pomenil število 
prebivalcev v letu 2007 in Y2 število prebivalcev v letu 2008. 
Vse te podatke smo združili v preglednicah, ki so del Priloge B, za vsako obdobje posebej na nivoju 
statističnih regij in na nivoju lokalnih skupnosti. Drevesa združevanja, bodisi na nivoju statističnih 
regij, bodisi na nivoju lokalnih skupnosti, smo izdelali s pomočjo računalniškega programa Statistica 
7. V programu smo najprej Excel-ove preglednice pretvorili v tip datoteke, ki ga program razume ter 
kot »Cases« določili statistične regije oziroma lokalne skupnosti in kot »Variables« naše tri 
obravnavane spremenljivke. Nato smo v zavihku »Statistics« izbrali »Multivariate Exploratory 
Techniques« in nato »Cluster Analysis«. Tu smo izbrali metodo, s katero želimo, da program združuje 
statistične regije oziroma lokalne skupnosti v skupine. Izbrali smo Wardovo metodo združevanja ter 
določili, da se razdalja med statističnimi regijami oziroma lokalnimi skupnostmi meri s kvadratom 
evklidske razdalje. Podrobnosti so navedene v poglavju Metoda dela. 
8.1 Interpretacija dreves združevanja za statistične regije 
Najprej smo za vsako od treh obravnavanih obdobij analizirali dobljena drevesa združevanja na nivoju 
statističnih regij. Drevesa združevanja so prikazana v Prilogi B 1. Statistične regije smo v skupine 
združevali pri poljubno izbrani razdalji, pri tem smo vedno izbrali tisto razdaljo, pri kateri se pokaže 
vsebinsko najbolj zanimiva razvrstitev v skupine. Velja, da pri manjših razdaljah dobimo večje število 
skupin in obratno, pri večjih razdaljah manjše število skupin. Izbrana razdalja je z rdečo črto prikazana 
na vsakem drevesu združevanja.  
 Interpretacija dobljene razvrstitve v obdobju od januarja 2007 do decembra 2008  
Opazovali smo 12 statističnih regij opisanih s tremi spremenljivkami (mediano, številom izdanih 
gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev in rastjo prebivalstva v obravnavanem obdobju). Drevo 
združevanja za statistične regije v obdobju od januarja 2007 do decembra 2008 je prikazano na Sliki  
B 1.1. Zanimiva bi bila že razvrstitev statističnih regij v dve skupini, saj je tu skok v drevesu 
združevanja največji. V eni skupini bi bile Osrednjeslovenska, Gorenjska in Obalno – kraška 
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statistična regija, v drugi pa ostale statistične regije. Mi smo se odločili, da bomo statistične regije 
razdelili v 6 skupin na razdalji 10.  
V skupino 1 je razvrščena Osrednjeslovenska statistična regija, ki ima najvišjo srednjo vrednost 
prodajnih cen na enoto površine med statističnimi regijami in najvišjo rast prebivalstva v 
obravnavanem obdobju, število izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev ima manjše od 
večine ostalih statističnih regij. V skupino 2 sta razvrščeni Gorenjska in Obalno – kraška statistična 
regija, ki imata medsebojno primerljivi srednji vrednosti prodajnih cen na enoto površine, podobno 
število izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev in pozitivno rast prebivalstva v 
obravnavanem obdobju. V skupino 3 so razvrščene Primorsko – notranjska, Jugovzhodna Slovenija in 
Koroška statistična regija, predvsem Jugovzhodna Slovenija in Primorsko – notranjska statistična 
regija imata vse tri spremenljivke praktično enake, medtem ko ima Koroška statistična regija za 
razliko od omenjenih dveh negativno rast prebivalstva v obravnavanem obdobju in manjše število 
izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev. V skupino 4 so razvrščene Goriška, Savinjska in 
Zasavska statistična regija, ki imajo praktično enake srednje vrednosti prodajnih cen na enoto 
površine, se pa razlikujejo v ostalih dveh spremenljivkah. Goriška in Savinjska statistična regija imata 
podobno število izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev in pozitivno rast prebivalstva v 
obravnavanem obdobju, medtem ko ima Zasavska statistična regija precej manj izdanih gradbenih 
dovoljenj na 1.000 prebivalcev ter negativno rast prebivalstva. V skupino 5 je razvrščena Podravska 
statistična regija, ki ima višjo srednjo vrednost prodajnih cen na enoto površine kot statistične regije v 
skupini 4, po ostalih dveh spremenljivkah je primerljiva z Goriško in Savinjsko statistično regijo. V 
skupino 6 sta razvrščeni Spodnjeposavska in Pomurska statistična regija, ki imata najnižji srednji 
vrednosti prodajnih cen na enoto površine med statističnimi regijami, a veliko število izdanih 
gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev. 
 Interpretacija dobljene razvrstitve v obdobju od januarja 2009 do decembra 2010  
Opazovali smo 12 statističnih regij opisanih s tremi spremenljivkami (mediano, številom izdanih 
gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev in rastjo prebivalstva v obravnavanem obdobju). Drevo 
združevanja za statistične regije v obdobju od januarja 2009 do decembra 2010 je prikazano na Sliki  
B 1.2. Zanimiva bi bila že razvrstitev statističnih regij v dve skupini, saj je tu skok v drevesu 
združevanja največji. V eni skupini bi bile Osrednjeslovenska, Gorenjska in Obalno – kraška 
statistična regija, v drugi pa ostale statistične regije. Mi smo se odločili, da bomo statistične regije 
razdelili v 6 skupin na razdalji 4.  
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V skupino 1 sta razvrščeni Osrednjeslovenska in Gorenjska statistična regija, ki imata najvišji srednji 
vrednosti prodajnih cen na enoto površine med statističnimi regijami, manjše število izdanih gradbenih 
dovoljenj na 1.000 prebivalcev ter pozitivno rast prebivalstva v obravnavanem obdobju. V skupino 2 
je razvrščena Obalno – kraška statistična regija, ki ima od statističnih regij v skupini 1 nižjo srednjo 
vrednost prodajnih cen na enoto površine, po ostalih dveh spremenljivkah pa je z njima primerljiva. V 
skupino 3 sta razvrščeni Goriška in Podravska statistična regija, ki imata za skoraj polovico nižji 
srednji vrednosti prodajnih cen na enoto površine kot Obalno – kraška statistična regija in več izdanih 
gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev od statističnih regij v skupinah 1 in 2. V skupino 4 je 
razvrščena Zasavska statistična regija, ki ima najmanj izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 
prebivalcev ter negativno rast prebivalstva v obravnavanem obdobju. V skupino 5 so razvrščene 
Jugovzhodna Slovenija, Savinjska, Spodnjeposavska in Koroška statistična regija. Te štiri statistične 
regije lahko razdelimo v dve podskupini. V prvi podskupini sta Jugovzhodna Slovenija in 
Spodnjeposavska statistična regija, ki imata več izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev kot 
Savinjska in Koroška statistična regija, ki sta v drugi podskupini. V skupino 6 sta razvrščeni 
Primorsko – notranjska in Pomurska statistična regija, ki imata najnižji srednji vrednosti prodajnih cen 
na enoto površine med statističnimi regijami, a veliko število izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 
prebivalcev. 
 Interpretacija dobljene razvrstitve v obdobju od januarja 2011 do decembra 2014  
Opazovali smo 12 statističnih regij opisanih s tremi spremenljivkami (mediano, številom izdanih 
gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev in rastjo prebivalstva v obravnavanem obdobju). Drevo 
združevanja za statistične regije v obdobju od januarja 2011 do decembra 2014 je prikazano na Sliki  
B 1.3. Zanimiva bi bila že razvrstitev statističnih regij v dve skupini, saj je tu skok v drevesu 
združevanja največji. V eni skupini bi bile Osrednjeslovenska, Gorenjska in Obalno – kraška 
statistična regija, v drugi pa ostale statistične regije. Mi smo se odločili, da bomo statistične regije 
razdelili v 7 skupin na razdalji 4.  
V skupino 1 sta razvrščeni Osrednjeslovenska in Obalno – kraška statistična regija, ki imata 
popolnoma enaki srednji vrednosti prodajnih cen na enoto površine, manjše število izdanih gradbenih 
dovoljenj na 1.000 prebivalcev ter pozitivno rast prebivalstva v obravnavanem obdobju. V skupino 2 
je razvrščena Gorenjska statistična regija, ki ima najvišjo srednjo vrednost prodajnih cen na enoto 
površine med statističnimi regijami ter več izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev kot 
statistični regiji skupine 1. V skupino 3 sta razvrščeni Goriška in Podravska statistična regija, ki imata 
za več kot polovico nižji srednji vrednosti prodajnih cen na enoto površine od statističnih regij v 
skupini 1, a več izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev. V skupino 4 je razvrščena Zasavska 
statistična regija, ki ima najmanj izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev med statističnimi 
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regijami ter negativno rast prebivalstva v obravnavanem obdobju. V skupino 5 so razvrščene 
Savinjska, Koroška in Primorsko – notranjska statistična regija, ki imajo nižje srednje vrednosti 
prodajnih cen na enoto površine od Zasavske statistične regije in veliko število izdanih gradbenih 
dovoljenj na 1.000 prebivalcev. V skupino 6 sta razvrščeni Jugovzhodna Slovenija in 
Spodnjeposavska statistična regija, ki imata nižji srednji vrednosti prodajnih cen na enoto površine in 
več izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev kot statistične regije skupine 5. V skupino 7 je 
razvrščena Pomurska statistična regija, ki ima najnižjo srednjo vrednost prodajnih cen na enoto 
površine med statističnimi regijami ter negativno rast prebivalstva v obravnavanem obdobju. Po 
številu izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev je primerljiva s statističnima regijama skupne 
6. 
8.2 Interpretacija dreves združevanja za lokalne skupnosti 
Obravnavane lokalne skupnosti smo v posameznem obdobju razdelili v več skupin, saj program 
Statistica 7 lahko naenkrat obravnava do približno 25 enot, da je izrisano drevo združevanja še 
berljivo. Lokalne skupnosti smo združili skupaj glede na statistične regije, pri tem smo si pomagali z 
razvrstitvami predstavljenimi v poglavju 8.1. Drevesa združevanja so prikazana v Prilogi B 2. 
8.2.1 Interpretacija dreves združevanja za lokalne skupnosti v obdobju od januarja 
2007 do decembra 2008 
V tem obdobju smo obravnavanih 93 lokalnih skupnosti razdelili v 6 skupin glede na statistične regije. 
Skupine statističnih regij so popolnoma enake kot so opisane v poglavju 8.1 pri interpretaciji 
razvrstitve statističnih regij v skupine v obdobju od januarja 2007 do decembra 2008.  
 Interpretacija dobljene razvrstitve v skupine za lokalne skupnosti Osrednjeslovenske 
statistične regije 
Opazovali smo 19 lokalnih skupnosti opisanih s tremi spremenljivkami (mediano, številom izdanih 
gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev in rastjo prebivalstva v obravnavanem obdobju). Drevo 
združevanja obravnavanih lokalnih skupnosti Osrednjeslovenske statistične regije je prikazano na Sliki 
B 2.1. Zanimiva bi bila že razvrstitev lokalnih skupnosti v dve skupini, saj je tu skok v drevesu 
združevanja največji. V eni skupini bi bile občine Brezovica, Vodice, Domžale, Škofljica, Medvode, 
Dobrova – Polhov Gradec, Mengeš in Grosuplje ter Mestna občina Ljubljana, v drugi skupini bi bile 
občine Ig, Vrhnika, Kamnik, Lukovica, Logatec, Komenda, Ivančna Gorica, Litija, Velike Lašče in 
Šmartno pri Litiji. Mi smo se odločili, da bomo obravnavane lokalne skupnosti razdelili v 6 skupin na 
razdalji 30.  
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V skupino 1 so razvrščene občine Brezovica, Vodice, Domžale, Škofljica in Medvode, ki imajo 
primerljive srednje vrednosti prodajnih cen na enoto površine, se pa med seboj razlikujejo po številu 
izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev. V skupino 2 so razvrščene občine Dobrova – 
Polhov Gradec, Mengeš in Grosuplje, ki imajo nižje srednje vrednosti prodajnih cen na enoto površine 
kot občine skupine 1. V skupino 3 je razvrščena Mestna občina Ljubljana, ki ima med obravnavanimi 
lokalnimi skupnostmi Osrednjeslovenske statistične regije najvišjo srednjo vrednost prodajnih cen na 
enoto površine in najmanj izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev. V skupino 4 so 
razvrščene občine Ig, Vrhnika, Kamnik, Logatec in Lukovica, ki imajo primerljive srednje vrednosti 
prodajnih cen na enoto površine, se pa med seboj razlikujejo po številu izdanih gradbenih dovoljenj na 
1.000 prebivalcev. V skupino 5 je razvrščena Občina Komenda, ki ima z občinami skupine 4 
primerljivo srednjo vrednost prodajnih cen na enoto površine, se pa od njih razlikuje po številu izdanih 
gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev, ki je bistveno večje. V skupino 6 so razvrščene občine 
Ivančna Gorica, Litija, Velike Lašče in Šmartno pri Litiji, ki imajo najnižje srednje vrednosti 
prodajnih cen na enoto površine med obravnavanimi lokalnimi skupnostmi Osrednjeslovenske 
statistične regije.  
 Interpretacija dobljene razvrstitve v skupine za lokalne skupnosti Obalno – kraške in 
Gorenjske statistične regije 
Opazovali smo 16 lokalnih skupnosti opisanih s tremi spremenljivkami (mediano, številom izdanih 
gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev in rastjo prebivalstva v obravnavanem obdobju). Drevo 
združevanja obravnavanih lokalnih skupnosti Gorenjske in Obalno – kraške statistične regije je 
prikazano na Sliki B 2.2. Zanimiva bi bila že razvrstitev lokalnih skupnosti v dve skupini, saj je tu 
skok v drevesu združevanja največji. V eni skupini bi bile občine Bled, Naklo, Cerklje na Gorenjskem, 
Radovljica, Šenčur, Škofja Loka in Piran ter mestni občini Kranj in Koper, v drugi bi bile občine 
Gorenja vas – Poljane, Komen, Hrpelje – Kozina, Tržič, Železniki, Jesenice in Sežana. Mi smo se 
odločili, da bomo obravnavane lokalne skupnosti razdelili v 5 skupin na razdalji 22.  
V skupino 1 so razvrščene občine Bled, Naklo, Cerklje na Gorenjskem, Radovljica in Šenčur. Občine 
skupine 1 lahko v dve podskupini. V prvi podskupini so občine Bled, Naklo in Cerklje na Gorenjskem, 
v drugi sta občini Radovljica in Šenčur, ki imata višji srednji vrednosti prodajnih cen na enoto 
površine. V skupino 2 so razvrščene Občina Škofja Loka ter mestni občini Kranj in Koper, ki imajo 
višje srednje vrednosti prodajnih cen na enoto površine kot občine skupine 1, v ostalih dveh 
spremenljivkah pa so z jim primerljive. V skupino 3 je razvrščena Občina Piran, ki ima med 
obravnavanimi lokalnimi skupnostmi Gorenjske in Obalno – kraške statistične regije najvišjo srednjo 
vrednost prodajnih cen na enoto površine in relativno majhno število izdanih gradbenih dovoljenj na 
1.000 prebivalcev. V skupino 4 so razvrščene občine Gorenja vas – Poljane, Komen, Hrpelje – 
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Kozina, Tržič in Železniki, ki imajo najnižje srednje vrednosti prodajnih cen na enoto površine med 
obravnavanimi lokalnimi skupnostmi Gorenjske in Obalno – kraške statistične regije. Občine skupine 
4 lahko razdelimo v dve podskupini. V prvi podskupini so občine Gorenja vas – Poljane, Hrpelje – 
Kozina in Komen, ki imajo nižje srednje vrednosti prodajnih cen na enoto površine in več izdanih 
gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev kot občini Tržič in Železniki, ki sta v drugi podskupini. V 
skupino 5 sta razvrščeni občini Sežana in Jesenice, ki imata nižji srednji vrednosti prodajnih cen na 
enoto površine kot občine skupine 1. 
 Interpretacija dobljene razvrstitve v skupine za lokalne skupnosti Koroške, Jugovzhodne 
Slovenije in Primorsko – notranjske statistične regije 
Opazovali smo 13 lokalnih skupnosti opisanih s tremi spremenljivkami (mediano, številom izdanih 
gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev in rastjo prebivalstva v obravnavanem obdobju). Drevo 
združevanja obravnavanih lokalnih skupnosti Koroške, Jugovzhodne Slovenije in Primorsko – 
notranjske statistične regije je prikazano na Sliki B 2.3. Zanimiva bi bila že razvrstitev lokalnih 
skupnosti v dve skupini, saj je tu skok v drevesu združevanja največji. V eni skupini bi bile občine 
Črnomelj, Ravne na Koroškem, Kočevje, Ribnica, Radlje ob Dravi, Cerknica, Pivka, Postojna, 
Metlika, Ilirska Bistrica in Semič ter Mestna občina Slovenj Gradec, v drugi skupini bi bila le Mestna 
občina Novo mesto. Mi smo se odločili, da bomo obravnavane lokalne skupnosti razdelili v 5 skupin 
na razdalji 8.  
V skupino 1 sta razvrščeni občini Črnomelj in Ravne na Koroškem, ki imata primerljivi srednji 
vrednosti prodajnih cen na enoto površine v ostalih dveh spremenljivkah pa se precej razlikujeta. V 
skupino 2 so razvrščene občine Kočevje, Ribnica, Radlje ob Dravi, Cerknica in Pivka ter Mestna 
občina Slovenj Gradec, ki imajo primerljive srednje vrednosti prodajnih cen na enoto površine. 
Lokalne skupnosti skupine 2 lahko razdelimo na tri podskupine. V prvi podskupini so občine Kočevje, 
Ribnica in Radlje ob Dravi, ki imajo manj izdanih gradbenih dovoljenj kot občini Cerknica in Pivka, 
ki sta v drugi podskupini. V tretji podskupini je Mestna občina Slovenj Gradec, ki je po številu izdanih 
gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev primerljiva občinam prve podskupine, a ima za razliko od 
njih negativno rast prebivalstva v obravnavanem obdobju. V skupino 3 je razvrščena Občina Postojna, 
ki ima višjo srednjo vrednost prodajnih cen na enoto površine kot občine skupine 2, v ostalih dveh 
spremenljivkah pa jim je primerljiva. V skupino 4 so razvrščene občine Metlika, Ilirska Bistrica in 
Semič, ki imajo najnižje srednje vrednosti prodajnih cen na enoto površine med obravnavanimi 
lokalnimi skupnostmi Koroške, Jugovzhodne Slovenije in Primorsko – notranjske statistične regije ter 
negativno rast prebivalstva v obravnavanem obdobju. V skupino 5 je razvrščena Mestna občina Novo 
mesto, ki ima med obravnavanimi lokalnimi skupnostmi Koroške, Jugovzhodne Slovenije in 
Primorsko – notranjske statistične regije najvišjo srednjo vrednost prodajnih cen na enoto površine, v 
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ostalih dveh spremenljivkah pa je primerljiva z občinama skupine 1. 
 Interpretacija dobljene razvrstitve v skupine za lokalne skupnosti Goriške, Savinjske in 
Zasavske statistične regije 
Opazovali smo 23 lokalnih skupnosti opisanih s tremi spremenljivkami (mediano, številom izdanih 
gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev in rastjo prebivalstva v obravnavanem obdobju). Drevo 
združevanja obravnavanih lokalnih skupnosti Goriške, Savinjske in Zasavske statistične regije je 
prikazano na Sliki B 2.4. Zanimiva bi bila že razvrstitev lokalnih skupnosti v dve skupini, saj je tu 
skok v drevesu združevanja največji. V eni skupini bi bile občine Ajdovščina, Rogaška Slatina, 
Kobarid, Braslovče, Šentjur, Šoštanj, Laško, Miren – Kostanjevica, Zreče, Žalec, Trbovlje, Bovec, 
Šmartno ob Paki, Slovenske Konjice, Šmarje pri Jelšah, Podčetrtek, Cerkno, Tolmin in Zagorje ob 
Savi ter Mestna občina Velenje, v drugi skupini bi bile Občina Polzela in mestni občini Nova Gorica 
in Celje . Mi smo se odločili, da bomo obravnavane lokalne skupnosti razdelili v 6 skupin na razdalji 
10.  
V skupino 1 so razvrščene občine Ajdovščina, Rogaška Slatina, Kobarid, Braslovče, Šentjur, Šoštanj 
in Laško ter Mestna občina Velenje, ki imajo primerljive srednje vrednosti prodajnih cen na enoto 
površine, se pa razlikujejo v številu izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev. Občina Laško 
in Mestna občina Velenje imata manj izdanih gradbenih dovoljenj kot ostale občine te skupine. V 
skupino 2 so razvrščene občine Miren – Kostanjevica, Zreče, Žalec in Trbovlje, ki imajo primerljive 
srednje vrednosti prodajnih cen na enoto površine. Občine skupine 2 lahko razdelimo v dve 
podskupini. V prvi podskupini sta občini Zreče in Miren – Kostanjevica, ki imata več izdanih 
gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev kot občini Žalec in Trbovlje, ki sta v drugi podskupini. V 
skupino 3 so razvrščene občine Bovec, Šmartno ob Paki, Slovenske Konjice, Šmarje pri Jelšah in 
Podčetrtek, ki imajo nižje srednje vrednosti prodajnih cen na enoto površine v primerjavi z lokalnimi 
skupnostmi skupin 1 in 2, a veliko število izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev. V 
skupino 4 so razvrščene občine Cerkno, Tolmin in Zagorje ob Savi, ki imajo primerljive srednje 
vrednosti prodajnih cen na enoto površine in manj izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev 
kot občine skupine 3. V skupino 5 sta razvrščeni Mestna Občina Nova Gorica in Občina Polzela, ki 
imata višji srednji vrednosti prodajnih cen na enoto površine kot lokalne skupnosti predhodnih skupin. 
V skupino 6 je razvrščena Mestna občina Celje, ki ima najvišjo srednjo vrednost prodajnih cen na 
enoto površine med obravnavanimi lokalnimi skupnostmi Goriške, Savinjske in Zasavske statistične 
regije ter zelo majhno število izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev. 
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 Interpretacija dobljene razvrstitve v skupine za lokalne skupnosti Podravske statistične regije 
Opazovali smo 10 lokalnih skupnosti opisanih s tremi spremenljivkami (mediano, številom izdanih 
gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev in rastjo prebivalstva v obravnavanem obdobju). Drevo 
združevanja obravnavanih lokalnih skupnosti Podravske statistične regije je prikazano na Sliki B 2.5. 
Zanimiva bi bila že razvrstitev lokalnih skupnosti v tri skupine, saj je tu skok v drevesu združevanja 
največji. V eni skupini bi bile občine Duplek, Rače – Fram, Šentilj in Ormož ter Mestna občina Ptuj, v 
drugi skupini bi bile občine Hoče – Slivnica, Miklavž na Dravskem polju, Kungota in Slovenska 
Bistrica, v tretji skupini bi bila le Mestna občina Maribor. Mi smo se odločili, da bomo obravnavane 
lokalne skupnosti razdelili v 6 skupin na razdalji 8.  
V skupino 1 so razvrščene občine Duplek, Rače –Fram in Šentilj, ki imajo primerljive srednje 
vrednosti prodajnih cen na enoto površine in veliko število izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 
prebivalcev. V občinah Duplek in Rače – Fram je bila v obravnavanem obdobju rast prebivalstva 
pozitivna, medtem ko je bila ta v Občini Šentilj negativna. V skupino 2 je razvrščena Mestna občina 
Ptuj, ki ima nižjo srednjo vrednost prodajnih cen na enoto površine in manj izdanih gradbenih 
dovoljenj na 1.000 prebivalcev kot občine skupine 1. V skupino 3 je razvrščena Občina Ormož, ki ima 
najnižjo srednjo vrednost prodajnih cen na enoto površine med obravnavanimi lokalnimi skupnostmi 
Podravske statistične regije in negativno rast prebivalstva v obravnavanem obdobju. V skupino 4 sta 
razvrščeni občini Hoče – Slivnica in Miklavž na Dravskem polju, ki imata višji srednji vrednosti 
prodajnih cen na enoto površine in več izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev kot občine 
skupine 1. V skupino 5 sta razvrščeni občini Kungota in Slovenska Bistrica, ki imata nižji srednji 
vrednosti prodajnih cen na enoto površine kot občini skupine 4, sta pa jima primerljivi po številu 
izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev. V skupino 6 je razvrščena Mestna občina Maribor, 
ki ima najvišjo srednjo vrednost prodajnih cen na enoto površine med obravnavanimi lokalnimi 
skupnostmi Podravske statistične regije ter zelo majhno število izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 
prebivalcev. 
 Interpretacija dobljene razvrstitve v skupine za lokalne skupnosti Pomurske in 
Spodnjeposavske statistične regije 
Opazovali smo 12 lokalnih skupnosti opisanih s tremi spremenljivkami (mediano, številom izdanih 
gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev in rastjo prebivalstva v obravnavanem obdobju). Drevo 
združevanja obravnavanih lokalnih skupnosti Pomurske in Spodnjeposavske statistične regije je 
prikazano na Sliki B 2.6. Zanimiva bi bila že razvrstitev lokalnih skupnosti v dve skupini, saj je tu 
skok v drevesu združevanja največji. V eni skupini bi bile občine Beltinci, Lendava, Radenci, 
Ljutomer, Puconci, Krško, Sevnica, Črenšovci in Moravske Toplice, v drugi skupini bi bili občini 
Gornja Radgona in Brežice ter Mestna občina Murska Sobota. Mi smo se odločili, da bomo 
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obravnavane lokalne skupnosti razdelili v 4 skupine na razdalji 6.  
V skupino 1 so razvrščene občine Beltinci, Lendava, Radenci, Ljutomer, Puconci, Krško in Sevnica, ki 
imajo primerljive srednje vrednosti prodajnih cen na enoto površine. Občine skupine 1 lahko 
razdelimo v dve podskupini. V prvi podskupini so občine Beltinci, Lendava in Radenci, ki imajo 
negativno rast prebivalstva v obravnavanem obdobju in manj izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 
prebivalcev kot ostale občine, ki so v drugi podskupini. V skupino 2 sta razvrščeni občini Črenšovci in 
Moravske Toplice, ki imata najnižji srednji vrednosti prodajnih cen na enoto površine med 
obravnavanimi lokalnimi skupnostmi Pomurske in Spodnjeposavske statistične regije, po številu 
izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev pa sta primerljivi z občinami skupine 1. V skupino 3 
je razvrščena Občina Gornja Radgona, ki ima višjo srednjo vrednost prodajnih cen na enoto površine 
kot občine skupine 1, veliko število izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev in pozitivno rast 
prebivalstva v obravnavanem obdobju. V skupino 4 sta razvrščeni Mestna občina Murska Sobota in 
Občina Brežice, ki imata najvišji srednji vrednosti prodajnih cen na enoto površine med 
obravnavanimi lokalnimi skupnostmi Pomurske in Spodnjeposavske statistične regije. 
8.2.2 Interpretacija dreves združevanja za lokalne skupnosti v obdobju od januarja 
2009 do decembra 2010 
V tem obdobju smo lokalne skupnosti razdelili v 6 skupin glede na statistične regije. Skupine 
statističnih regij se nekoliko razlikujejo od skupin opisanih v poglavju 8.1 pri interpretaciji razvrstitve 
statističnih regij v skupine v obdobju od januarja 2009 do decembra 2010. Svojo skupino, to je 
skupina 1, tvorijo lokalne skupnosti Osrednjeslovenske statistične regije, saj bi bilo skupno število 
lokalnih skupnosti Osrednjeslovenske in Gorenjske statistične regije preveliko, da bi program lepo 
izrisal drevo združevanja. Gorenjsko statistično regijo smo združili z Obalno – kraško statistično 
regijo v skupino 2. Skupina 3 je ostala nespremenjena in združuje lokalne skupnosti Goriške in 
Podravske statistične regije. V skupino 4 smo združili lokalne skupnosti Zasavske, Jugovzhodne 
Slovenije in Spodnjeposavske statistične regije. V skupino 5 smo združili lokalne skupnosti Savinjske 
in Koroške statistične regije. Skupina 6 je ostala nespremenjena in združuje lokalne skupnosti 
Pomurske in Primorsko – notranjske statistične regije. 
 Interpretacija dobljene razvrstitve v skupine za lokalne skupnosti Osrednjeslovenske 
statistične regije 
Opazovali smo 19 lokalnih skupnosti opisanih s tremi spremenljivkami (mediano, številom izdanih 
gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev in rastjo prebivalstva v obravnavanem obdobju). Drevo 
združevanja obravnavanih lokalnih skupnosti Osrednjeslovenske statistične regije je prikazano na Sliki 
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B 2.7. Zanimiva bi bila že razvrstitev lokalnih skupnosti v dve skupini, saj je tu skok v drevesu 
združevanja največji. V eni skupini bi bile občine Brezovica, Ig, Lukovica, Škofljica, Mengeš, 
Dobrova – Polhov Gradec, Grosuplje, Vrhnika, Kamnik, Vodice, Logatec, Domžale, Velike Lašče, 
Ivančna Gorica, Litija in Šmartno pri Litiji, v drugi skupini bi bile občini Medvode in Komenda ter 
Mestna občina Ljubljana. Mi smo se odločili, da bomo obravnavane lokalne skupnosti razdelili v 7 
skupin na razdalji 20.  
V skupino 1 so razvrščene občine Brezovica, Ig, Lukovica in Škofljica, ki imajo primerljive srednje 
vrednosti prodajnih cen na enoto površine, po številu izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 
prebivalcev se med seboj nekoliko razlikujejo. Občine skupine 1 lahko razdelimo v dve podskupini. V 
prvi sta občini Brezovica in Ig, v drugi sta občini Lukovica in Škofljica, ki imata manj izdanih 
gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev kot občini prve podskupine. V skupino 2 sta razvrščeni 
občini Dobrova – Polhov Gradec in Mengeš, ki imata višji srednji vrednosti prodajnih cen na enoto 
površine in manj izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev kot občine skupine 1. V skupino 3 
so razvrščene občine Grosuplje, Kamnik, Vrhnika, Logatec in Vodice, ki imajo nižje srednje vrednosti 
prodajnih cen na enoto površine kot občine skupine 1. Občine skupine 3 lahko razdelimo v dve 
podskupini. V prvi so občine Grosuplje, Kamnik in Vrhnika, v drugi sta občini Logatec in Vodice, ki 
imata višji srednji vrednosti prodajnih cen na enoto površine in več izdanih gradbenih dovoljenj na 
1.000 prebivalcev kot občine prve podskupine. V skupino 4 sta razvrščeni občini Domžale in Velike 
Lašče, ki imata nižji srednji vrednosti prodajnih cen na enoto površine kot občine skupine 3 in majhno 
število izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev. V skupino 5 so razvrščene občine Ivančna 
Gorica, Litija in Šmartno pri Litiji, ki imajo najnižje srednje vrednosti prodajnih cen na enoto površine 
med obravnavanimi lokalnimi skupnostmi Osrednjeslovenske statistične regije in veliko število 
izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev. V skupino 6 sta razvrščeni občini Medvode in 
Komenda, ki imata višji srednji vrednosti prodajnih cen na enoto površine kot občine skupine 2. V 
skupino 7 je razvrščena Mestna občina Ljubljana, ki ima najvišjo srednjo vrednost prodajnih cen na 
enoto površine in najmanj izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev med obravnavanimi 
lokalnimi skupnostmi Osrednjeslovenske statistične regije.  
 Interpretacija dobljene razvrstitve v skupine za lokalne skupnosti Obalno – kraške in 
Gorenjske statistične regije 
Opazovali smo 16 lokalnih skupnosti opisanih s tremi spremenljivkami (mediano, številom izdanih 
gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev in rastjo prebivalstva v obravnavanem obdobju). Drevo 
združevanja obravnavanih lokalnih skupnosti Obalno – kraške in Gorenjske statistične regije je 
prikazano na Sliki B 2.8. Zanimiva bi bila že razvrstitev lokalnih skupnosti v dve skupini, saj je tu 
skok v drevesu združevanja največji. V eni skupini bi bile občine Bled, Škofja Loka, Šenčur, 
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Radovljica, Piran, Cerklje na Gorenjskem, Tržič, Naklo, Komen in Sežana ter mestni občini Kranj in 
Koper, v drugi skupini bi bile občine Gorenja vas – Poljane, Hrpelje – Kozina, Železniki in Jesenice. 
Mi smo se odločili, da bomo obravnavane lokalne skupnosti razdelili v 5 skupin na razdalji 20.  
V skupino 1 sta razvrščeni občini Bled in Škofja Loka, ki imata najvišji srednji vrednosti prodajnih 
cen na enoto površine med obravnavanimi lokalnimi skupnostmi Gorenjske in Obalno – kraške 
statistične regije. V skupino 2 so razvrščene občine Šenčur, Radovljica in Piran ter Mestna občina 
Kranj, ki imajo nižje srednje vrednosti prodajnih cen na enoto površine kot občini skupine 1. Občine 
skupine 2 lahko razdelimo v dve podskupini. V prvi sta Občina Šenčur in Mestna občina Kranj, v 
drugi sta občini Radovljica in Piran, ki imata nižji srednji vrednosti prodajnih cen na enoto površine in 
manj izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev kot lokalni skupnosti prve podskupine. V 
skupino 3 so razvrščene občini Cerklje na Gorenjskem in Tržič ter Mestna občina Koper, ki imajo 
nižje srednje vrednosti prodajnih cen na enoto površine kot lokalne skupnosti skupine 2. V skupino 4 
so razvrščene občine Naklo, Komen in Sežana, ki imajo nižje srednje vrednosti prodajnih cen na enoto 
površine kot lokalne skupnosti skupine 3, so pa z njimi primerljive po številu izdanih gradbenih 
dovoljenj na 1.000 prebivalcev. V skupino 5 so razvrščene občine Gorenja vas – Poljane, Hrpelje – 
Kozina, Železniki in Jesenice, ki imajo nižje srednje vrednosti prodajnih cen na enoto površine kot 
občine skupine 4. Občine skupine 5 lahko razdelimo v tri podskupine. V prvi sta občini Gorenja vas – 
Poljane in Hrpelje – Kozina, ki imata zelo podobni srednji vrednosti prodajnih cen na enoto površine 
in veliko število izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev, v drugi je Občina Železniki, ki ima 
najnižjo srednjo vrednost prodajnih cen na enoto površine med obravnavanimi lokalnimi skupnostmi 
Gorenjske in Obalno – kraške statistične regije ter negativno rast prebivalstva v obravnavanem 
obdobju, v tretji podskupini je Občina Jesenice, ki ima najvišjo srednjo vrednost prodajnih cen na 
enoto površine, najmanj izdanih gradbenih dovoljenj med občinami skupine 5 ter negativno rast 
prebivalstva v obravnavanem obdobju.  
 Interpretacija dobljene razvrstitve v skupine za lokalne skupnosti Goriške in Podravske 
statistične regije 
Opazovali smo 17 lokalnih skupnosti opisanih s tremi spremenljivkami (mediano, številom izdanih 
gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev in rastjo prebivalstva v obravnavanem obdobju). Drevo 
združevanja obravnavanih lokalnih skupnosti Goriške in Podravske statistične regije je prikazano na 
Sliki B 2.9. Zanimiva bi bila že razvrstitev lokalnih skupnosti v dve skupini, saj je tu skok v drevesu 
združevanja največji. V eni skupini bi bile občine Duplek, Cerkno, Tolmin, Kungota, Miklavž na 
Dravskem polju, Rače – Fram, Miren – Kostanjevica, Slovenska Bistrica, Ajdovščina, Bovec, Ormož, 
Kobarid in Hoče – Slivnica ter mestne občine Maribor, Ptuj in Nova Gorica, v drugi skupini bi bila le 
Občina Šentilj. Mi smo se odločili, da bomo obravnavane lokalne skupnosti razdelili v 5 skupin na 
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razdalji 20.  
V skupino 1 so razvrščene občine Duplek, Cerkno in Tolmin ter Mestna občina Nova Gorica, ki imajo 
primerljive srednje vrednosti prodajnih cen na enoto površine. Lokalne skupnosti skupine 1 lahko 
razdelimo v dve podskupini. V prvi sta občini Tolmin in Cerkno, ki imata manj izdanih gradbenih 
dovoljenj na 1.000 prebivalcev in negativno rast prebivalstva v obravnavanem obdobju, v drugi sta 
Občina Duplek in Mestna občina Nova Gorica, ki imata pozitivno rast prebivalstva in več izdanih 
gradbenih dovoljenj. V skupino 2 so razvrščene občine Kungota, Miklavž na Dravskem polju, Rače – 
Fram, Miren – Kostanjevica, Slovenska Bistrica in Ajdovščina, ki imajo višje srednje vrednosti 
prodajnih cen na enoto površine kot lokalne skupnosti skupine 1. Občine skupine 2 lahko razdelimo v 
dve podskupini. V prvi sta občini Slovenska Bistrica in Ajdovščina, ki imata višji srednji vrednosti 
prodajnih cen na enoto površine in manj izdanih gradbenih dovoljenj kot občine Kungota, Miklavž na 
Dravskem polju, Rače – Fram in Miren – Kostanjevica, ki so v drugi podskupini. V skupino 3 so 
razvrščene občine Ormož, Bovec in Kobarid, ki imajo najnižje srednje vrednosti prodajnih cen na 
enoto površine med obravnavanimi lokalnimi skupnostmi Podravske in Goriške statistične regije in 
veliko število izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev. V skupino 4 so razvrščene Občina 
Hoče – Slivnica ter mestni občini Maribor in Ptuj, ki imajo višje srednje vrednosti prodajnih cen na 
enoto površine in manj izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev kot občine skupine 2. V 
skupino 5 je razvrščena Občina Šentilj, ki ima najvišjo srednjo vrednost prodajnih cen na enoto 
površine med lokalnimi skupnostmi Podravske in Goriške statistične regije, veliko število izdanih 
gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev in negativno rast prebivalstva v obravnavanem obdobju. 
 Interpretacija dobljene razvrstitve v skupine za lokalne skupnosti Zasavske, Jugovzhodne 
Slovenije in Spodnjeposavske statistične regije  
Opazovali smo 11 lokalnih skupnosti opisanih s tremi spremenljivkami (mediano, številom izdanih 
gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev in rastjo prebivalstva v obravnavanem obdobju). Drevo 
združevanja obravnavanih lokalnih skupnosti Zasavske, Jugovzhodne Slovenije in Spodnjeposavske 
statistične regije je prikazano na Sliki B 2.10. Zanimiva bi bila že razvrstitev lokalnih skupnosti v dve 
skupini, saj je tu skok v drevesu združevanja največji. V eni skupini bi bile občine Črnomelj, Zagorje 
ob Savi, Sevnica, Metlika in Krško, v drugi skupini bi bile občine Kočevje, Trbovlje, Ribnica, Semič 
in Brežice ter Mestna občina Novo mesto. Mi smo se odločili, da bomo obravnavane lokalne skupnosti 
razdelili v 4 skupine na razdalji 8.  
V skupino 1 so razvrščene občine Črnomelj, Zagorje ob Savi in Sevnica, ki imajo primerljive srednje 
vrednosti prodajnih cen na enoto površine, majhno število izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 
prebivalcev in negativno rast prebivalstva v obravnavanem obdobju. V skupino 2 sta razvrščeni občini 
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Metlika in Krško, ki imata najnižji srednji vrednosti prodajnih cen na enoto površine med 
obravnavanimi lokalnimi skupnostmi Zasavske, Jugovzhodne Slovenije in Spodnjeposavske statistične 
regije, pozitivno rast prebivalstva v obravnavanem obdobju in več izdanih gradbenih dovoljenj na 
1.000 prebivalcev kot občine skupine 1. V skupino 3 so razvrščene občini Kočevje in Trbovlje ter 
Mestna občina Novo mesto, ki imajo višje srednje vrednosti prodajnih cen na enoto površine kot 
občine skupine 1, s katero imajo primerljivo število izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev. 
V skupino 4 so razvrščene občine Ribnica, Semič in Brežice, ki imajo višje srednje vrednosti 
prodajnih cen na enoto površine, več izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev kot lokalne 
skupnosti skupine 3 ter pozitivno rast prebivalstva v obravnavanem obdobju.  
 Interpretacija dobljene razvrstitve v skupine za lokalne skupnosti Savinjske in Koroške 
statistične regije  
Opazovali smo 17 lokalnih skupnosti opisanih s tremi spremenljivkami (mediano, številom izdanih 
gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev in rastjo prebivalstva v obravnavanem obdobju). Drevo 
združevanja obravnavanih lokalnih skupnosti Savinjske in Koroške statistične regije je prikazano na 
Sliki B 2.11. Zanimiva bi bila že razvrstitev lokalnih skupnosti v tri skupine, saj je tu skok v drevesu 
združevanja največji. V eni skupini bi bili občini Braslovče in Žalec, v drugi skupini bi bile občine 
Zreče, Polzela, Šoštanj, Slovenske Konjice, Šentjur, Rogaška Slatina, Šmartno ob Paki, Radlje ob 
Dravi in Ravne na Koroškem ter mestne občine Celje, Velenje in Slovenj Gradec, v tretji skupini bi 
bele občine Laško, Šmarje pri Jelšah in Podčetrtek. Mi smo se odločili, da bomo obravnavane lokalne 
skupnosti razdelili v 7 skupin na razdalji 10.  
V skupino 1 je razvrščena Občina Braslovče, ki ima visoko srednjo vrednost prodajnih cen na enoto 
površine, veliko število izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev in pozitivno rast 
prebivalstva v obravnavanem obdobju. V skupino 2 je razvrščena Občina Žalec, ki ima najvišjo 
srednjo vrednost prodajnih cen na enoto površine med obravnavanimi lokalnimi skupnostmi Savinjske 
in Koroške statistične regije in manj izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev kot Občina 
Braslovče. V skupino 3 so razvrščene mestni občini Celje in Velenje ter občine Zreče, Polzela, 
Šoštanj, Slovenske Konjice in Šentjur, ki imajo nižje srednje vrednosti prodajnih cen na enoto 
površine kot občini Braslovče in Žalec. Občine skupine 3 lahko razdelimo v dve podskupini. V prvi so 
Občina Zreče ter mestni občini Celje in Velenje, ki imajo zelo malo izdanih gradbenih dovoljenj na 
1.000 prebivalcev in negativno rast prebivalstva v obravnavanem obdobju, v drugi so občine Polzela, 
Šoštanj, Slovenske Konjice in Šentjur z večjim številom izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 
prebivalcev in pozitivno rastjo prebivalstva v obravnavanem obdobju. V skupino 4 sta razvrščeni 
občini Šmartno ob Paki in Rogaška Slatina, ki imata primerljivi srednji vrednosti prodajnih cen na 
enoto površine in več izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev kot lokalne skupnosti skupine 
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3. V skupino 5 so razvrščene občini Radlje ob Dravi in Ravne na Koroškem ter Mestna občina Slovenj 
Gradec, ki imajo nižje srednje vrednosti prodajnih cen na enoto površine kot občini skupine 4. V 
skupino 6 sta razvrščeni občini Laško in Šmarje pri Jelšah, ki imata nižji srednji vrednosti prodajnih 
cen na enoto površine kot lokalne skupnosti skupine 5. V skupino 7 je razvrščena Občina Podčetrtek, 
ki se od občin skupine 6 razlikuje le po številu izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev. 
 Interpretacija dobljene razvrstitve v skupine za lokalne skupnosti Primorsko – notranjske in 
Pomurske statistične regije  
Opazovali smo 13 lokalnih skupnosti opisanih s tremi spremenljivkami (mediano, številom izdanih 
gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev in rastjo prebivalstva v obravnavanem obdobju). Drevo 
združevanja obravnavanih lokalnih skupnosti Primorsko – notranjske in Pomurske statistične regije je 
prikazano na Sliki B 2.12. Zanimiva bi bila že razvrstitev lokalnih skupnosti v dve skupini, saj je tu 
skok v drevesu združevanja največji. V eni skupini bi bile občine Cerknica, Postojna, Ilirska Bistrica 
in Beltinci ter Mestna občina Murska Sobota, v drugi skupini bi bile občine Pivka, Moravske Toplice, 
Črenšovci, Lendava, Ljutomer, Puconci, Gornja Radgona in Radenci. Mi smo se odločili, da bomo 
obravnavane lokalne skupnosti razdelili v 5 skupin na razdalji 8.  
V skupino 1 sta razvrščeni občini Cerknica in Postojna, ki imata primerljivi srednji vrednosti 
prodajnih cen na enoto površine, veliko število izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev in 
pozitivno rast prebivalstva v obravnavanem obdobju. V skupino 2 sta razvrščeni občini Ilirska Bistrica 
in Beltinci, ki imata nižji srednji vrednosti prodajnih cen na enoto površine, manj izdanih gradbenih 
dovoljenj kot občini skupine 1 ter negativno rast prebivalstva v obravnavanem obdobju. V skupino 3 
je razvrščena Mestna občina Murska Sobota, ki ima najvišjo srednjo vrednost prodajnih cen na enoto 
površine med obravnavanimi lokalnimi skupnostmi Primorsko – notranjske in Pomurske statistične 
regije ter majhno število izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev in negativno rast 
prebivalstva v obravnavanem obdobju. V skupino 4 so razvrščene občine Pivka, Moravske Toplice, 
Črenšovci, Lendava, Ljutomer in Puconci, ki imajo zelo nizke srednje vrednosti prodajnih cen na 
enoto površine in negativno rast prebivalstva v obravnavanem obdobju. Občine skupine 4 lahko 
razdelimo v dve podskupini. V prvi sta občini Puconci in Ljutomer, ki imata več izdanih gradbenih 
dovoljenj na 1.000 prebivalcev kot občine Pivka, Moravske Toplice, Črenšovci in Lendava, ki so v 
drugi podskupini. V skupino 5 sta razvrščeni občini Gornja Radgona in Radenci, ki imata popolnoma 
enaki srednji vrednosti prodajnih cen na enoto površine, ki sta nižji od srednjih vrednosti prodajnih 
cen na enoto površine občin skupine 2 ter zelo veliko število izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 
prebivalcev. 
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8.2.3 Interpretacija dreves združevanja za lokalne skupnosti v obdobju od januarja 
2011 do decembra 2014 
V tem obdobju smo lokalne skupnosti razdelili v 5 skupin glede na statistične regije. Skupine 
statističnih regij se nekoliko razlikujejo od skupin opisanih v poglavju 8.1 pri interpretaciji razvrstitve 
statističnih regij v skupine v obdobju od januarja 2011 do decembra 2014. Skupina 1 je ostala 
nespremenjena in združuje lokalne skupnosti Osrednjeslovenske in Obalno – kraške statistične regije. 
Prav tako je ostala nespremenjena skupina 2, ki združuje lokalne skupnosti Gorenjske statistične 
regije. V skupini 3 smo združili lokalne skupnosti Goriške, Podravske in Zasavske statistične regije. V 
skupini 4 smo združili lokalne skupnosti Primorsko – notranjske, Koroške in Savinjske statistične 
regije. V skupini 5 smo združili lokalne skupnosti Jugovzhodne Slovenije, Spodnjeposavske in 
Pomurske statistične regije. 
 Interpretacija dobljene razvrstitve v skupine za lokalne skupnosti Osrednjeslovenske in 
Obalno – kraške statistične regije  
Opazovali smo 24 lokalnih skupnosti opisanih s tremi spremenljivkami (mediano, številom izdanih 
gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev in rastjo prebivalstva v obravnavanem obdobju). Drevo 
združevanja obravnavanih lokalnih skupnosti Osrednjeslovenske in Obalno – kraške statistične regije 
je prikazano na Sliki B 2.13. Zanimiva bi bila že razvrstitev lokalnih skupnosti v dve skupini, saj je tu 
skok v drevesu združevanja največji. V eni skupini bi bile občine Brezovica, Medvode, Škofljica, 
Dobrova – Polhov Gradec, Kamnik, Lukovica, Komen, Komenda, Logatec, Domžale, Sežana, 
Grosuplje, Ig, Vrhnika, Ivančna Gorica, Velike Lašče, Litija, Šmartno pri Litiji in Hrpelje –  Kozina 
ter Mestna občina Koper, v drugi skupini bi bile občine Vodice, Mengeš in Piran ter Mestna občina 
Ljubljana. Mi smo se odločili, da bomo obravnavane lokalne skupnosti razdelili v 6 skupin na razdalji 
40.  
V skupino 1 so razvrščene občine Brezovica, Medvode in Škofljica, ki imajo primerljive srednje 
vrednosti prodajnih cen na enoto površine, veliko število izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 
prebivalcev in pozitivno rast prebivalstva v obravnavanem obdobju. V skupino 2 so razvrščene občine 
Dobrova – Polhov Gradec, Kamnik, Lukovica, Komen, Komenda in Logatec, ki imajo nižje srednje 
vrednosti prodajnih cen na enoto površine kot občine skupine 1. Občine skupine 2 lahko razdelimo v 
dve podskupini. V prvi so občine Dobrova – Polhov Gradec, Kamnik, Lukovica in Komen, v drugi sta 
občini Komenda in Logatec, ki imata več izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev kot občine 
prve podskupine. V skupino 3 so razvrščene občine Domžale, Sežana, Grosuplje, Ig in Vrhnika ter 
Mestna občina Koper, ki imajo višje srednje vrednosti prodajnih cen na enoto površine kot občine 
skupine 2. V skupino 4 so razvrščene občine Ivančna Gorica, Velike Lašče, Litija, Hrpelje – Kozina in 
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Šmartno pri Litiji, ki imajo najnižje srednje vrednosti prodajnih cen na enoto površine med 
obravnavanimi lokalnimi skupnostmi Osrednjeslovenske in Obalno – kraške statistične regije, a veliko 
število izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev. V skupino 5 so razvrščene občini Vodice in 
Piran ter Mestna občina Ljubljana, ki imajo višje srednje vrednosti prodajnih cen na enoto površine 
kot občine skupine 1 in majhno število izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev. V skupino 6 
je razvrščena Občina Mengeš, ki ima najvišjo srednjo vrednosti prodajnih cen na enoto površine med 
obravnavanimi lokalnimi skupnostmi Osrednjeslovenske in Obalno – kraške statistične regije in 
relativno veliko izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev. 
 Interpretacija dobljene razvrstitve v skupine za lokalne skupnosti Gorenjske statistične regije  
Opazovali smo 11 lokalnih skupnosti opisanih s tremi spremenljivkami (mediano, številom izdanih 
gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev in rastjo prebivalstva v obravnavanem obdobju). Drevo 
združevanja obravnavanih lokalnih skupnosti Gorenjske statistične regije je prikazano na Sliki B 2.14. 
Zanimiva bi bila že razvrstitev lokalnih skupnosti v dve skupini, saj je tu skok v drevesu združevanja 
največji. V eni skupini bi bile občine Bled, Tržič, Cerklje na Gorenjskem, Radovljica, Gorenja vas – 
Poljane, Jesenice in Železniki, v drugi skupini bi bile občine Naklo, Šenčur in Škofja Loka ter Mestna 
občina Kranj. Mi smo se odločili, da bomo obravnavane lokalne skupnosti razdelili v 4 skupine na 
razdalji 20.  
V skupino 1 so razvrščene občine Bled, Tržič, Cerklje na Gorenjskem in Radovljica, ki imajo 
primerljive srednje vrednosti prodajnih cen na enoto površine. Občine skupine 1 lahko razdelimo v 
dve podskupini. V prvi sta občini Bled in Tržič, v drugi sta občini Cerklje na Gorenjskem in 
Radovljica, ki imata več izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev kot občini prve podskupine. 
V skupino 2 so razvrščene občine Gorenja vas – Poljane, Jesenice in Železniki, ki imajo najnižje 
srednje vrednosti prodajnih cen na enoto površine med obravnavanimi lokalnimi skupnostmi 
Gorenjske statistične regije. V skupino 3 sta razvrščeni Občina Šenčur in Mestna občina Kranj, ki 
imata najvišji srednji vrednosti prodajnih cen na enoto površine med obravnavanimi lokalnimi 
skupnostmi Gorenjske statistične regije. V skupino 4 sta razvrščeni občini Naklo in Škofja Loka, ki 
imata nižji srednji vrednosti prodajnih cen na enoto površine kot lokalni skupnosti skupine 3 ter veliko 
število izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev.  
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 Interpretacija dobljene razvrstitve v skupine za lokalne skupnosti Goriške, Podravske in 
Zasavske statistične regije  
Opazovali smo 19 lokalnih skupnosti opisanih s tremi spremenljivkami (mediano, številom izdanih 
gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev in rastjo prebivalstva v obravnavanem obdobju). Drevo 
združevanja obravnavanih lokalnih skupnosti Goriške, Podravske in Zasavske statistične regije je 
prikazano na Sliki B 2.15. Zanimiva bi bila že razvrstitev lokalnih skupnosti v dve skupini, saj je tu 
skok v drevesu združevanja največji. V eni skupini bi bile občine Ajdovščina, Slovenska Bistrica, 
Miren – Kostanjevica in Miklavž na Dravskem polju ter mestne občine Nova Gorica, Ptuj in Maribor, 
v drugi skupini bi bile občine Bovec, Kungota, Hoče – Slivnica, Duplek, Šentilj, Trbovlje, Zagorje ob 
Savi, Rače –Fram, Cerkno, Tolmin, Kobarid in Ormož. Mi smo se odločili, da bomo obravnavane 
lokalne skupnosti razdelili v 7 skupin na razdalji 8.  
V skupino 1 so razvrščene občine Ajdovščina, Slovenska Bistrica, Miren – Kostanjevica in Miklavž na 
Dravskem polju, ki imajo primerljive srednje vrednosti prodajnih cen na enoto površine, veliko število 
izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev in pozitivno rast prebivalstva v obravnavanem 
obdobju. V skupino 2 sta razvrščeni mestni občini Nova Gorica in Ptuj, ki imata višji srednji vrednosti 
prodajnih cen na enoto površine, a manj izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev kot občine 
skupine 1 ter negativno rast prebivalstva v obravnavanem obdobju. V skupino 3 je razvrščena Mestna 
občina Maribor, ki ima najvišjo srednjo vrednost prodajnih cen na enoto površine med obravnavanimi 
lokalnimi skupnostmi Podravske, Goriške in Zasavske statistične regije, pozitivno rast prebivalstva v 
obravnavanem obdobju in majhno število izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev. V 
skupino 4 so razvrščene občine Bovec, Kungota, Hoče – Slivnica, Duplek in Šentilj, ki imajo nižje 
srednje vrednosti prodajnih cen na enoto površine kot občine skupine 1 in veliko število izdanih 
gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev. V skupino 5 sta razvrščeni občini Trbovlje in Zagorje ob 
Savi, ki imata nižji srednji vrednosti prodajnih cen na enoto površine kot občine skupine 4, majhno 
število izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev in negativno rast prebivalstva v 
obravnavanem obdobju. V skupino 6 je razvrščena Občina Rače – Fram, ki je po srednji vrednosti 
prodajnih cen na enoto površine primerljiva lokalnim skupnostim skupine 4, se pa od ostalih 
obravnavanih lokalnih skupnostih Podravske, Goriške in Zasavske statistične regije razlikuje po zelo 
velikem številu izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev (26,0). V skupino 7 so razvrščene 
občine Cerkno, Tolmin, Kobarid in Ormož, ki imajo najnižje srednje vrednosti prodajnih cen na enoto 
površine med obravnavanimi lokalnimi skupnostmi Podravske, Goriške in Zasavske statistične regije, 
veliko število izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev in negativno rast prebivalstva v 
obravnavanem obdobju. 
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 Interpretacija dobljene razvrstitve v skupine za lokalne skupnosti Savinjske, Koroške in 
Primorsko – notranjske statistične regije  
Opazovali smo 21 lokalnih skupnosti opisanih s tremi spremenljivkami (mediano, številom izdanih 
gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev in rastjo prebivalstva v obravnavanem obdobju). Drevo 
združevanja obravnavanih lokalnih skupnosti Savinjske, Koroške in Primorsko – notranjske statistične 
regije je prikazano na Sliki B 2.16. Zanimiva bi bila že razvrstitev lokalnih skupnosti v dve skupini, 
saj je tu skok v drevesu združevanja največji. V eni skupini bi bile občine Braslovče, Šmartno ob Paki, 
Šmarje pri Jelšah, Šoštanj, Postojna, Ravne na Koroškem, Laško, Ilirska Bistrica, Rogaška Slatina, 
Pivka, Slovenske Konjice, Šentjur, Radlje ob Dravi in Podčetrtek ter Mestna občina Velenje, v drugi 
skupini bi bile občine Zreče, Polzela, Cerknica in Žalec ter mestni občini Celje in Slovenj Gradec. Mi 
smo se odločili, da bomo obravnavane lokalne skupnosti razdelili v 6 skupin na razdalji 10.  
V skupino 1 so razvrščene občine Braslovče, Šmarje pri Jelšah in Šmartno ob Paki, ki imajo 
primerljive srednje vrednosti prodajnih cen na enoto površine, veliko število izdanih gradbenih 
dovoljenj na 1.000 prebivalcev in pozitivno rast prebivalstva v obravnavanem obdobju. V skupino 2 so 
razvrščene občine Šoštanj, Postojna in Ravne na Koroškem ter Mestna občina Velenje, ki imajo z 
občinami skupine 1 primerljive srednje vrednosti prodajnih cen na enoto površine a manjše število 
izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev. V skupino 3 so razvrščene občine Laško, Ilirska 
Bistrica, Rogaška Slatina, Pivka, Slovenske Konjice, Šentjur in Radlje ob Dravi, ki imajo nižje srednje 
vrednosti prodajnih cen na enoto površine kot lokalne skupnosti predhodnih skupin in veliko število 
izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev. V skupino 4 je razvrščena Občina Podčetrtek, ki 
ima najnižjo srednjo vrednost prodajnih cen na enoto površine med obravnavanimi lokalnimi 
skupnostmi Savinjske, Koroške in Primorsko – notranjske statistične regije, zelo veliko število izdanih 
gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev in negativno rast prebivalstva v obravnavanem obdobju. V 
skupino 5 sta razvrščeni Mestna občina Celje in Občina Zreče, ki imata najvišji srednji vrednosti 
prodajnih cen na enoto površine med obravnavanimi lokalnimi skupnostmi Savinjske, Koroške in 
Primorsko – notranjske statistične regije. V skupino 6 so razvrščene občine Polzela, Cerknica in Žalec 
ter Mestna občina Slovenj Gradec, ki imajo nižje srednje vrednosti prodajnih cen na enoto površine 
kot lokalni skupnosti skupine 5. Občine skupine 6 lahko razdelimo v dve podskupini. V prvi sta občini 
Polzela in Cerknica, ki imata večje število izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev in 
pozitivno rast prebivalstva, v drugi sta Občina Žalec in Mestna občina Slovenj Gradec z negativno 
rastjo prebivalstva v obravnavanem obdobju in manjšim številom izdanih gradbenih dovoljenj na 
1.000 prebivalcev kot občini prve podskupine. 
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 Interpretacija dobljene razvrstitve v skupine za lokalne skupnosti Jugovzhodne Slovenije, 
Spodnjeposavske in Pomurske statistične regije  
Opazovali smo 18 lokalnih skupnosti opisanih s tremi spremenljivkami (mediano, številom izdanih 
gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev in rastjo prebivalstva v obravnavanem obdobju). Drevo 
združevanja obravnavanih lokalnih skupnosti Jugovzhodne Slovenije, Spodnjeposavske in Pomurske 
statistične regije je prikazano na Sliki B 2.17. Zanimiva bi bila že razvrstitev lokalnih skupnosti v dve 
skupini, saj je tu skok v drevesu združevanja največji. V eni skupini bi bile občine Črnomelj, 
Moravske Toplice, Črenšovci, Lendava, Puconci, Metlika, Sevnica, Semič, Kočevje, Radenci, Krško, 
Ljutomer, Beltinci in Gornja Radgona, v drugi skupini bi bile občini Ribnica in Brežice ter mestni 
občini Novo mesto in Murska Sobota. Mi smo se odločili, da bomo obravnavane lokalne skupnosti 
razdelili v 6 skupin na razdalji 8.  
V skupino 1 so razvrščene občine Črnomelj, Moravske Toplice, Črenšovci, Lendava in Puconci, ki 
imajo zelo nizke srednje vrednosti prodajnih cen na enoto površine, veliko število izdanih gradbenih 
dovoljenj na 1.000 prebivalcev in negativno rast prebivalstva v obravnavanem obdobju. V skupino 2 
so razvrščene občine Metlika, Sevnica in Semič, ki imajo z občinami skupine 1 primerljive srednje 
vrednosti prodajnih cen na enoto površine in večje število izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 
prebivalcev. V skupino 3 so razvrščene občine Kočevje, Radenci, Krško, Ljutomer, Beltinci in Gornja 
Radgona, ki imajo višje srednje vrednosti prodajnih cen na enoto površine in manj izdanih gradbenih 
dovoljenj na 1.000 prebivalcev kot občine predhodnih skupin. V skupino 4 je razvrščena Mestna 
občina Novo mesto, ki ima najvišjo srednjo vrednost prodajnih cen na enoto površine med 
obravnavanimi lokalnimi skupnostmi Jugovzhodne Slovenije, Spodnjeposavske in Pomurske 
statistične regije ter pozitivno rast prebivalstva v obravnavanem obdobju. Po številu izdanih gradbenih 
dovoljenj na 1.000 prebivalcev je Mestna občina Novo mesto primerljiva z občinami skupine 3. V 
skupino 5 sta razvrščeni občini Ribnica in Brežice, ki imata višji srednji vrednosti prodajnih cen na 
enoto površine kot občine skupine 3, veliko število izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev 
in negativno rast prebivalstva v obravnavanem obdobju. V skupino 6 je razvrščena Mestna občina 
Murska Sobota, ki ima višjo srednjo vrednost prodajnih cen na enoto površine kot občini skupine 5, 
majhno število izdanih gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev in negativno rast prebivalstva v 
obravnavanem obdobju. 
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9 ZAKLJUČEK 
V magistrskem delu je na podlagi podatkov o NSZ v Republiki Sloveniji, prodanih po kupoprodajnih 
pogodbah na prostem trgu, narejena statistična analiza trga NSZ za obdobje od januarja 2007 do 
decembra 2014. Pridobljene podatke iz ETN je bilo potrebno najprej prečistiti. Prečiščene podatke 
smo nato uporabili za prikaz obsega prometa z NSZ po letih za celotno državo in za statistične regije. 
Lokalne skupnosti smo primerjali glede na število transakcij z NSZ v obravnavanem obdobju, in sicer 
kako se te razlikujejo po posameznih lokalnih skupnostih. V obravnavanem obdobju je bilo v 
Republiki Sloveniji izpeljanih 26.861 transakcij z NSZ, pri čemer gre za prečiščene transakcije z NSZ, 
ki predstavljajo približno 61,0 % vseh pridobljenih podatkov. Največ transakcij z NSZ je bilo 
izpeljanih v letih 2007 in 2008 nato je število drastično padlo. V primeru statističnih regij je bilo 
največ transakcij z NSZ izpeljanih v Osrednjeslovenski statistični regiji (23,50 %), sledita ji Podravska  
(14,60 %) in Savinjska (12,78 %) statistična regija. V vseh ostalih statističnih regijah je bil odstotek 
nižji od 10,0 %, najnižji je bil v Zasavski statistični regiji (1,52 %). Med lokalnimi skupnostmi je bilo 
največ transakcij z NSZ izpeljanih v Mestni občini Ljubljana, ki je bila edina lokalna skupnost, v 
kateri je število transakcij z NSZ preseglo vrednost 1.000. V prav vsaki izmed 211-ih obravnavanih 
lokalnih skupnosti je bila v obravnavanem obdobju izpeljana vsaj 1 transakcija z NSZ. Največ 
lokalnih skupnosti, kar 64, je v obravnavanem obdobju imelo od 1 do 50 izpeljanih transakcij z NSZ. 
V 119-ih (56,40 %) lokalnih skupnostih je bilo v obravnavanem obdobju izpeljanih od 1 do 100 
transakcij z NSZ, iz česar sklepam, da je zanimanje za nakup NSZ majhno. 
Število transakcij z NSZ v posamezni lokalni skupnosti in prodajne cene NSZ na enoto površine smo 
analizirali v štirih časovnih obdobjih, in sicer prvo obdobje je celotno obravnavano obdobje od 
januarja 2007 do decembra 2014, drugo obdobje je od januarja 2007 do decembra 2008, tretje je od 
januarja 2009 do decembra 2010 ter četrto od januarja 2011 do decembra 2014. V magistrskem delu 
so prikazani rezultati statistične analize za vse lokalne skupnosti, ki so imele v vsakem od štirih 
obravnavanih obdobij 10 ali več transakcij z NSZ, na katerih je ali bo mogoče graditi stavbo in so 
delno komunalno opremljena ali komunalno neopremljena ter je njihova površina manjša ali enaka 
2.500 m2. Ta kriterij je izpolnjevalo 93 lokalnih skupnosti. V celotnem obravnavanem obdobju, v 
obdobju od januarja 2007 do decembra 2008 ter v obdobju od januarja 2011 do decembra 2014 je bila 
najvišja povprečna prodajna cena za NSZ na enoto površine dosežena v Mestni občini Ljubljana, 
medtem ko je bila v obdobju od januarja 2009 do decembra 2010 najvišja povprečna prodajna cena za 
NSZ na enoto površine dosežena v Občini Šentilj. Poleg Mestne občine Ljubljana in Občine Šentilj so 
bile visoke povprečne prodajne cene za NSZ na enoto površine, gledano vsa štiri obdobja, dosežene še 
v lokalnih skupnostih Vodice, Medvode, Piran, Koper, Bled in Kranj. Skozi vsa štiri obdobja so ene 
izmed najnižjih povprečnih prodajnih cen NSZ na enoto površine dosegale lokalne skupnosti Beltinci, 
Črenšovci, Moravske Toplice, Lendava, Puconci in Metlika. V 50-ih od 93-ih (53,76%) lokalnih 
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skupnostih je bila najvišja povprečna prodajna cena za NSZ na enoto površine dosežena v obdobju od 
januarja 2007 do decembra 2008, medtem ko je bila v 52-ih od 93-ih (55,91%) lokalnih skupnostih 
najnižja povprečna prodajna cena za NSZ na enoto površine dosežena v obdobju od januarja 2011 do 
decembra 2014. Iz napisanega je razvidno, da prodajna cena NSZ pada, kar je pričakovano, saj 
zanimanje za nakup katerihkoli nepremičnin vse od začetka gospodarske in ekonomske krize upada.  
Pri analizi prodajnih cen NSZ na enoto površine na nivoju statističnih regij se je pokazal enak vzorec 
kot pri lokalnih skupnostih. V celotnem obravnavanem obdobju, v obdobju od januarja 2007 do 
decembra 2008 ter v obdobju od januarja 2009 do decembra 2010 je bila najvišja povprečna prodajna 
cena za NSZ na enoto površine dosežena v Osrednjeslovenski statistični regiji, medtem ko je bila v 
obdobju od januarja 2011 do decembra 2014 najvišja povprečna prodajna cena za NSZ na enoto 
površine dosežena v Obalno – kraški statistični regiji. V vseh štirih obdobjih je bila najnižja povprečna 
prodajna cena za NSZ na enoto površine dosežena v Pomurski statistični regiji.  
Analiza razlik povprečnih vrednosti za dva neodvisna vzorca oziroma t-test za dva neodvisna vzorca je 
bila narejena za tiste lokalne skupnosti, ki so v posameznem obdobju (od januarja 2007 do decembra 
2008, od januarja 2009 do decembra 2010 in od januarja 2011 do decembra 2014) imele 30 ali več 
transakcij z NSZ, na katerih je ali bo mogoče graditi stavbo in so delno komunalno opremljena ali 
komunalno neopremljena, katerih površina je manjša ali enaka 2.500 m2 ter, za katere sta bila za 
podatke o prodajnih cenah NSZ na enoto površine izpolnjena oba predpisana kriterija normalne 
porazdelitve. V obdobju od januarja 2007 do decembra 2008 je bilo takih lokalnih skupnosti 28, v 
obdobju od januarja 2009 do decembra 2010 5 in v obdobju od januarja 2011 do decembra 2014 40. 
Odločili smo se, da bomo za obdobji od januarja 2007 do decembra 2008 in od januarja 2011 do 
decembra 2014 lokalne skupnosti, katerih prodajne cene NSZ na enoto površine se porazdeljujejo 
normalno, obravnavali glede na statistično regijo, kateri lokalna skupnost pripada ter t-test naredili v 
primeru, ko je v posamezni statistični regiji 5 ali več takih lokalnih skupnosti.  
Tako smo v obdobju od januarja 2007 do decembra 2008 naredili t-test za 5 lokalnih skupnosti 
Gorenjske statistične regije in za 8 lokalnih skupnosti Osrednjeslovenske statistične regije. V primeru 
Gorenjske statistične regije imajo medsebojno statistično primerljive povprečne prodajne cene NSZ na 
enoto površine občini Radovljica in Preddvor, občini Škofja Loka in Radovljica ter Občina Škofja 
Loka in Mestna občina Kranj. V primeru Osrednjeslovenske statistične regije pa smo ugotovili, da 
imajo medsebojno statistično primerljive povprečne prodajne cene NSZ na enoto površine občine 
Dobrova – Polhov Gradec, Ig, Komenda in Mengeš ter občini Domžale in Medvode.  
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V obdobju od januarja 2011 do decembra 2014 smo t-test naredili za 6 lokalnih skupnosti Gorenjske 
statistične regije, 6 lokalnih skupnosti Podravske statistične regije in 13 lokalnih skupnosti 
Osrednjeslovenske statistične regije. V primeru Gorenjske statistične regije imajo medsebojno 
statistično primerljive povprečne prodajne cene NSZ na enoto površine občine Cerklje na Gorenjskem, 
Tržič in Žirovnica ter Občina Šenčur, Občina Škofja Loka in Mestna občina Kranj. V primeru 
Podravske statistične regije imajo medsebojno statistično primerljive povprečne prodajne cene NSZ na 
enoto površine občine Hoče – Slivnica, Miklavž na Dravskem polju, Ruše in Slovenska Bistrica ter 
Mestna občina Ptuj. V primeru Osrednjeslovenske statistične regije smo ugotovili, da imajo 
medsebojno statistično primerljive povprečne prodajne cene NSZ na enoto površine občine Dobrova – 
Polhov Gradec, Dol pri Ljubljani, Ig, Kamnik in Lukovica, občini Mengeš in Vodice, občini Velike 
Lašče in Litija, občine Škofljica, Brezovica in Dol pri Ljubljani, občini Škofljica in Kamnik, občine 
Moravče, Litija in Logatec, občini Moravče in Lukovica, občini Dobrova – Polhov Gradec in Moravče 
ter občini Logatec in Dobrova – Polhov Gradec. 
Za statistične regije ter 93 lokalnih skupnosti, ki so v obdobju od januarja 2007 do decembra 2008, v 
obdobju od januarja 2009 do decembra 2010 ter v obdobju od januarja 2011 do decembra 2014 imele 
10 ali več transakcij z NSZ, na katerih je ali bo mogoče graditi stavbo in so delno komunalno 
opremljena ali komunalno neopremljena ter je njihova površina manjša ali enaka 2.500 m2 je 
prikazana še razvrstitev le teh v skupine z Wardovo metodo združevanja. Iz dreves združevanja 
(Priloga B) vidimo, da se v večini primerov po posameznih obdobjih v skupine povezujejo iste 
statistične regije oziroma lokalne skupnosti le da na različnih razdaljah. 
V primeru lokalnih skupnosti smo primerjali rezultate dobljene s t-testom in z Wardovo metodo. Kljub 
temu, da smo pri t-testu lokalne skupnosti povezovali glede na povprečne prodajne cene NSZ na enoto 
površine pri Wardovi metodi pa glede na mediano, število izdanih gradbenih dovoljenj na 1000 
prebivalcev in indeks rasti prebivalstva, se v posameznem obdobju iste lokalne skupnosti povezujejo 
skupaj. V obdobju od januarja 2007 do decembra 2008 so v Gorenjski statistični regiji pri obeh 
medsebojno primerljive Mestna občina Kranj in Občina Škofja Loka ter občini Radovljica in Škofja 
Loka, v Osrednjeslovenski statistični regiji pa so medsebojno primerljive občini Dobrova – Polhov 
Gradec in Mengeš, občini Ig in Komenda ter občini Domžale in Medvode. V obdobju od januarja 
2011 do decembra 2014 so v Gorenjski statistični regiji pri obeh medsebojno primerljive občini 
Cerklje na Gorenjskem in Tržič ter Mestna občina Kranj in Občina Šenčur, v Podravski statistični 
regiji so medsebojno primerljive občini Miklavž na Dravskem polju in Slovenska Bistrica ter Mestna 
občina Ptuj in v Osrednjeslovenski statistični regiji so medsebojno primerljive občini Brezovica in 
Škofljica, občine Dobrova – Polhov Gradec, Ig, Kamnik in Mengeš, občini Dobrova – Polhov Gradec 
in Logatec, občini Kamnik in Škofljica, občini Litija in Velike Lašče, občini Logatec in Lukovica ter 
občini Mengeš in Vodice. 
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Za obdobje od januarja 2011 do decembra 2014 smo naredili še primerjavo med povprečnimi 
prodajnimi cenami NSZ na enoto površine za vse tri razvojne stopnje NSZ. Statistična analiza je bila 
narejena le na nivoju lokalnih skupnosti, in sicer za tiste, ki imajo 10 ali več transakcij z NSZ s 
površino manjšo ali enako 2.500 m2 pri vseh treh razvojnih stopnjah NSZ. Ta kriterij je izpolnjevalo 9 
lokalnih skupnosti. Rezultati statistične analize so pokazali, da v nobeni od 9-ih lokalnih skupnosti 
NSZ, na katerih je mogoče graditi stavbo in imajo gradbeno dovoljenje, niso dosegla najvišje 
povprečne prodajne cene na enoto površine, kar sem pričakovala. V splošnem namreč velja, da višja 
kot je razvojna stopnja zemljišča višja je njegova prodajna cena. NSZ, na katerih je mogoče graditi 
stavbo in imajo gradbeno dovoljenje, predstavljajo najvišjo razvojno stopnjo NSZ. Še več, v petih od 
devetih obravnavanih lokalnih skupnostih so imela NSZ, na katerih je mogoče graditi stavbo in imajo 
gradbeno dovoljenje, celo najnižjo povprečno prodajno ceno na enoto površine. Tak rezultat lahko 
pripišem relativno majhnemu vzorcu in neprimerljivosti vzorcev na posamezni razvojni stopnji NSZ.  
Če bi imeli na razpolago večje število podatkov, bi lahko medsebojno primerjali več lokalnih 
skupnosti, saj bi posledično več lokalnih skupnosti izpolnjevalo naš kriterij, da se statistična analiza 
izdela za tiste lokalne skupnosti, ki imajo v vsakem od obravnavanih obdobij 10 ali več transakcij z 
NSZ, na katerih je ali bo mogoče graditi stavbo in so delno komunalno opremljena ali komunalno 
neopremljena ter je njihova površina manjša ali enaka 2.500 m2. Lahko bi primerjali še druge 
parametre (npr. površino prodanih NSZ) in ne le prodajnih cen NSZ na enoto površine, ali pa 
statistično analizo prodajnih cen na enoto površine naredili še za ostali dve razvojni stopnji NSZ. V 
tem magistrskem delu smo predstavili eno varianto primerjave prodajnih cen NSZ na enoto površine, 
in sicer smo prodajne cene na enoto površine primerjali po obdobjih, v katerem obdobju so bile 
dosežene najvišje prodajne cene NSZ na enoto površine in v katerem najnižje. Lahko bi naredili tudi 
drugo varianto, pri kateri bi naredili statistično analizo prodajnih cen NSZ na enoto površine posebej 
za vsako leto v obravnavanem obdobju (2007 – 2014). Nato bi povprečne prodajne cene NSZ 
ekstrapolirali glede na povprečno prodajno ceno NSZ na enoto površine v izbranem letu (npr. letu 
2016). Naša naloga bi bila ugotoviti, kako so se povprečne prodajne cene NSZ na enoto površine 
spreminjale glede na povprečno prodajno ceno v izbranem letu ter poiskati razloge za te spremembe. 
Gospodarske in ekonomske razmere v Republiki Sloveniji močno vplivajo tudi na trg nepremičnin ter 
posledično na ponudbo in povpraševanje po NSZ. V obravnavanem obdobju, od januarja 2007 do 
decembra 2014, je gospodarstvo prešlo iz razcveta v letih 2007 in 2008 v gospodarsko in ekonomsko 
krizo v letih po letu 2008. Vse to se je odražalo tudi v številu transakcij z NSZ in njihovih prodajnih 
cenah. 
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Rezultati v nalogi so uporabni tudi na področju vrednotenja nepremičnin, in sicer kot podlaga za 
presojo primerljivosti oziroma podobnosti med lokalnimi skupnostmi oziroma statističnimi regijami 
pri ocenjevanju z metodo primerljivih prodajnih cen podobnih nepremičnin.  
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PRILOGA A:  Rezultati t-testa na nivoju lokalnih skupnosti 
Preglednica A.1: Rezultati t-testa za Osrednjeslovensko statistično regijo v obdobju od januarja 2011 do decembra 2014 
Lokalna  
skupnost  Brezovica 
Dobrova – Polhov 
Gradec 
Dol pri 
Ljubljani Ig Kamnik Litija Logatec Lukovica Mengeš Moravče Škofljica 
Velike 
Lašče 
  M [€/m2]                         
Brezovica 













58,36 1,83 0,070 
-1,49 
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PRILOGA B:  Drevesa združevanja v skupine 
PRILOGA B 1:  Drevesa združevanja v skupine na nivoju statističnih regij 
Preglednica B 1.1: Vrednosti izbranih spremenljivk za statistične regije v obdobju od januarja 2007 do decembra 
2008 
 Statistična regija Me [€/m2] 




Osrednjeslovenska 80,00 4,3 101,93 
Jugovzhodna Slovenija 19,90 6,4 100,95 
Gorenjska 70,00 5,6 100,73 
Primorsko – notranjska 19,16 6,6 100,95 
Obalno – kraška 66,34 6,0 101,86 
Goriška 25,00 5,7 100,47 
Zasavska 25,18 2,2 99,99 
Savinjska 25,00 5,8 100,83 
Spodnjeposavska 10,61 7,6 100,30 
Koroška 19,70 4,9 99,85 
Podravska 31,17 6,6 100,46 
Pomurska 6,27 6,4 99,51 
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Slika B 1.1: Drevo združevanja za statistične regije v obdobju od januarja 2007 do decembra 2008 
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Preglednica B 1.2: Vrednosti izbranih spremenljivk za statistične regije v obdobju od januarja 2009 do decembra 
2010 
 Statistična regija Me [€/m2] 




Osrednjeslovenska 63,48 3,0 101,23 
Jugovzhodna Slovenija 15,73 5,1 100,46 
Gorenjska 60,00 3,9 100,36 
Primorsko – notranjska 10,77 6,2 100,50 
Obalno – kraška 50,00 3,8 101,10 
Goriška 25,92 4,8 100,03 
Zasavska 19,68 1,6 99,23 
Savinjska 14,55 4,3 100,04 
Spodnjeposavska 15,24 6,8 100,03 
Koroška 15,00 3,6 99,72 
Podravska 27,00 4,3 100,16 
Pomurska 7,40 5,9 99,56 
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Slika B 1.2: Drevo združevanja za statistične regije v obdobju od januarja 2009 do decembra 2010 
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Preglednica B 1.3: Vrednosti izbranih spremenljivk za statistične regije v obdobju od januarja 2011 do decembra 
2014 
 Statistična regija Me [€/m2] 




Osrednjeslovenska 50,00 4,8 100,76 
Jugovzhodna Slovenija 11,10 11,5 99,98 
Gorenjska 54,98 5,5 100,05 
Primorsko – notranjska 18,00 7,1 100,14 
Obalno – kraška 50,00 4,0 100,45 
Goriška 22,57 7,8 99,79 
Zasavska 19,57 3,0 99,09 
Savinjska 15,00 6,6 99,99 
Spodnjeposavska 10,87 9,1 99,93 
Koroška 16,84 6,8 99,59 
Podravska 21,87 7,4 100,01 
Pomurska 7,03 8,4 99,48 
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Slika B 1.3: Drevo združevanja za statistične regije v obdobju od januarja 2011 do decembra 2014 
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PRILOGA B 2:  Drevesa združevanja v skupine na nivoju lokalnih skupnosti 
Preglednica B 2.1: Vrednosti izbranih spremenljivk za izbrane lokalne skupnosti Osrednjeslovenske statistične 
regije v obdobju od januarja 2007 do decembra 2008 
Lokalna skupnost Me [€/m2] 




Brezovica 100,00 7,3 102,67 
Dobrova – Polhov Gradec 89,24 2,1 101,67 
Domžale 115,00 3,0 101,93 
Grosuplje 84,14 7,8 102,77 
Ig 61,80 6,7 103,11 
Ivančna Gorica 40,90 13,3 102,56 
Kamnik 51,25 3,4 101,93 
Komenda 60,00 28,9 103,91 
Litija 38,98 7,1 100,71 
Ljubljana 186,67 1,5 101,83 
Logatec 51,16 11,7 102,11 
Lukovica 52,50 3,7 102,25 
Medvode 130,17 10,7 101,35 
Mengeš 93,36 2,5 102,65 
Škofljica 110,00 8,8 103,38 
Šmartno pri Litiji 21,73 7,5 100,63 
Velike Lašče 38,83 3,2 101,10 
Vodice 107,50 18,8 102,46 
Vrhnika 60,00 9,7 102,86 
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Slika B 2.1: Drevo združevanja za lokalne skupnosti Osrednjeslovenske statistične regije v obdobju od januarja 
2007 do decembra 2008 
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Preglednica B 2.2: Vrednosti izbranih spremenljivk za izbrane lokalne skupnosti Gorenjske in Obalno - kraške 
statistične regije v obdobju od januarja 2007 do decembra 2008 
 Lokalna skupnost Me [€/m2] 




Bled 67,80 4,4 99,73 
Cerklje na Gorenjskem 68,22 9,9 101,44 
Gorenja vas – Poljane 25,62 9,0 100,80 
Jesenice 50,91 2,7 100,24 
Kranj 97,26 3,7 101,17 
Naklo 65,02 5,4 101,12 
Radovljica 78,00 6,7 100,26 
Šenčur 77,16 7,6 102,28 
Škofja Loka 90,00 7,6 100,83 
Tržič 32,16 2,1 100,30 
Železniki 40,09 4,8 99,85 
Hrpelje – Kozina 25,00 15,4 101,19 
Komen 30,70 8,5 100,23 
Koper 102,69 5,5 102,23 
Piran 129,06 5,1 100,06 
Sežana 49,27 8,4 102,38 
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Slika B 2.2: Drevo združevanja za lokalne skupnosti Gorenjske in Obalno – kraške statistične regije v obdobju 
od januarja 2007 do decembra 2008 
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Preglednica B 2.3: Vrednosti izbranih spremenljivk za izbrane lokalne skupnosti Jugovzhodne Slovenije, 
Primorsko – notranjske in Koroške statistične regije v obdobju od januarja 2007 do decembra 2008 
 Lokalna skupnost Me [€/m2] 




Črnomelj 15,10 6,7 100,35 
Kočevje 18,80 4,3 100,57 
Metlika 4,89 6,4 99,48 
Novo mesto 70,00 4,4 101,30 
Ribnica 20,00 5,5 101,15 
Semič 10,06 11,4 99,82 
Cerknica 20,00 8,5 101,29 
Ilirska Bistrica 9,82 3,9 99,61 
Pivka 20,00 8,4 100,77 
Postojna 30,53 6,8 101,93 
Radlje ob Dravi 20,00 6,5 100,40 
Ravne na Koroškem 15,66 2,7 99,36 
Slovenj Gradec 23,70 5,7 99,68 
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Slika B 2.3: Drevo združevanja za lokalne skupnosti Jugovzhodne Slovenije, Primorsko – notranjske in Koroške 
statistične regije v obdobju od januarja 2007 do decembra 2008 
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Preglednica B 2.4: Vrednosti izbranih spremenljivk za izbrane lokalne skupnosti Goriške, Savinjske in Zasavske 
statistične regije v obdobju od januarja 2007 do decembra 2008 
 Lokalna skupnost Me [€/m2] 




Ajdovščina 25,00 7,2 100,90 
Bovec 15,00 9,1 99,88 
Cerkno 15,00 5,5 99,24 
Kobarid 21,60 6,2 99,27 
Miren – Kostanjevica 30,08 8,9 100,84 
Nova Gorica 41,75 3,9 101,22 
Tolmin 17,01 4,3 99,61 
Braslovče 21,54 7,5 101,08 
Celje 56,43 3,1 100,77 
Laško 25,07 4,1 100,41 
Podčetrtek 19,71 15,8 100,02 
Polzela 37,94 12,9 102,38 
Rogaška Slatina 24,88 7,4 101,06 
Slovenske Konjice 18,26 9,1 101,70 
Šentjur 22,59 7,6 100,41 
Šmarje pri Jelšah 20,00 9,4 100,74 
Šmartno ob Paki 15,00 12,5 100,80 
Šoštanj 23,15 6,1 101,15 
Velenje 24,96 2,1 100,77 
Zreče 27,74 6,1 101,42 
Žalec 31,04 3,3 101,36 
Trbovlje 30,00 1,6 99,79 
Zagorje ob Savi 20,07 3,0 100,36 
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Slika B 2.4: Drevo združevanja za lokalne skupnosti Goriške, Savinjske in Zasavske statistične regije v obdobju 
od januarja 2007 do decembra 2008 
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Preglednica B 2.5: Vrednosti izbranih spremenljivk za izbrane lokalne skupnosti Podravske statistične regije v 
obdobju od januarja 2007 do decembra 2008 
 Lokalna skupnost Me [€/m2] 




Duplek 27,27 12,7 102,06 
Hoče – Slivnica 44,87 16,5 102,68 
Kungota 37,18 16,1 100,85 
Maribor 68,81 3,2 100,47 
Miklavž na Dravskem polju 45,00 10,5 100,87 
Ormož 11,13 5,0 98,67 
Ptuj 24,97 2,9 100,16 
Rače – Fram 30,00 14,3 101,38 
Slovenska Bistrica 38,17 11,9 101,38 
Šentilj 30,80 9,9 99,96 
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Slika B 2.5: Drevo združevanja za lokalne skupnosti Podravske statistične regije v obdobju od januarja 2007 do 
decembra 2008 
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Preglednica B 2.6: Vrednosti izbranih spremenljivk za izbrane lokalne skupnosti Spodnjeposavske in Pomurske 
statistične regije v obdobju od januarja 2007 do decembra 2008 
 Lokalna skupnost Me [€/m2] 




Beltinci 5,73 5,3 99,87 
Črenšovci 3,55 9,1 99,31 
Gornja Radgona 15,14 8,8 100,25 
Lendava 4,37 5,8 99,05 
Ljutomer 6,94 6,5 99,21 
Moravske Toplice 3,19 8,6 99,33 
Murska Sobota 24,35 3,9 99,70 
Puconci 6,57 7,4 99,16 
Radenci 7,23 4,6 99,95 
Brežice 22,00 7,6 100,24 
Krško 7,00 6,9 100,54 
Sevnica 7,54 8,8 100,10 
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Slika B 2.6: Drevo združevanja za lokalne skupnosti Spodnjeposavske in Pomurske statistične regije v obdobju 
od januarja 2007 do decembra 2008 
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Preglednica B 2.7: Vrednosti izbranih spremenljivk za izbrane lokalne skupnosti Osrednjeslovenske statistične 
regije v obdobju od januarja 2009 do decembra 2010 
 Lokalna skupnost Me [€/m2] 




Brezovica 60,00 5,4 102,63 
Dobrova – Polhov Gradec 73,77 3,2 100,77 
Domžale 40,50 2,2 101,18 
Grosuplje 50,00 5,7 101,66 
Ig 62,00 5,5 102,78 
Ivančna Gorica 26,56 9,2 101,58 
Kamnik 51,91 5,4 100,74 
Komenda 98,43 10,8 103,62 
Litija 25,00 8,3 100,97 
Ljubljana 160,00 1,0 100,94 
Logatec 55,56 7,4 101,96 
Lukovica 63,24 2,6 100,58 
Medvode 114,78 5,6 101,67 
Mengeš 75,00 1,1 100,99 
Škofljica 65,28 4,0 104,47 
Šmartno pri Litiji 23,19 5,9 100,47 
Velike Lašče 36,87 2,2 100,16 
Vodice 57,10 6,4 102,13 
Vrhnika 47,50 5,6 101,71 
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Slika B 2.7: Drevo združevanja za lokalne skupnosti Osrednjeslovenske statistične regije v obdobju od januarja 
2009 do decembra 2010 
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Preglednica B 2.8: Vrednosti izbranih spremenljivk za izbrane lokalne skupnosti Obalno – kraške in Gorenjske 
statistične regije v obdobju od januarja 2009 do decembra 2010 
 Lokalna skupnost Me [€/m2] 




Bled 111,61 1,9 100,11 
Cerklje na Gorenjskem 61,59 6,0 101,88 
Gorenja vas – Poljane 24,17 8,3 100,79 
Jesenice 34,67 2,0 99,36 
Kranj 80,00 3,3 100,77 
Naklo 50,00 3,5 100,77 
Radovljica 70,00 2,9 100,46 
Šenčur 80,00 4,2 101,59 
Škofja Loka 98,00 6,3 100,20 
Tržič 57,00 1,9 99,45 
Železniki 15,00 4,5 99,76 
Hrpelje – Kozina 25,00 8,4 100,65 
Komen 52,50 4,2 100,47 
Koper 64,94 3,7 101,57 
Piran 73,50 2,1 101,29 
Sežana 50,00 6,5 101,07 
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Slika B 2.8: Drevo združevanja za lokalne skupnosti Gorenjske in Obalno – kraške statistične regije v obdobju 
od januarja 2009 do decembra 2010 
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Mag. d. Ljubljana, UL FGG, Magistrski študijski program Gradbeništvo – Nizke gradnje. 
Preglednica B 2.9: Vrednosti izbranih spremenljivk za izbrane lokalne skupnosti Podravske in Goriške statistične 
regije v obdobju od januarja 2009 do decembra 2010 
 Lokalna skupnost Me [€/m2] 




Duplek 23,81 8,7 100,92 
Hoče – Slivnica 50,00 8,1 100,05 
Kungota 32,50 14,4 100,91 
Maribor 60,67 1,7 99,85 
Miklavž na Dravskem polju 29,87 8,6 100,12 
Ormož 8,00 6,2 99,89 
Ptuj 42,40 1,4 99,77 
Rače – Fram 30,00 9,3 102,16 
Slovenska Bistrica 35,50 7,5 100,89 
Šentilj 187,08 8,2 99,79 
Ajdovščina 33,97 6,1 100,55 
Bovec 10,00 8,1 100,99 
Cerkno 17,63 2,1 99,55 
Kobarid 4,91 8,6 99,48 
Miren – Kostanjevica 27,76 8,0 99,85 
Nova Gorica 24,03 3,9 100,14 
Tolmin 20,08 2,6 99,38 
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Slika B 2.9: Drevo združevanja za lokalne skupnosti Podravske in Goriške statistične regije v obdobju od 
januarja 2009 do decembra 2010 
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Mag. d. Ljubljana, UL FGG, Magistrski študijski program Gradbeništvo – Nizke gradnje. 
Preglednica B 2.10: Vrednosti izbranih spremenljivk za izbrane lokalne skupnosti Jugovzhodne Slovenije, 
Zasavske in Spodnjeposavske statistične regije v obdobju od januarja 2009 do decembra 2010 
Lokalna skupnost Me [€/m2] 




Črnomelj 9,20 4,4 99,77 
Kočevje 21,00 2,2 99,45 
Metlika 5,00 6,1 100,20 
Novo mesto 20,00 2,9 101,01 
Ribnica 20,00 5,4 100,17 
Semič 19,69 7,4 100,57 
Trbovlje 18,00 1,2 98,74 
Zagorje ob Savi 9,80 2,1 99,79 
Brežice 25,02 7,9 100,03 
Krško 6,06 5,4 100,25 
Sevnica 12,61 7,3 99,78 
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Slika B 2.10: Drevo združevanja za lokalne skupnosti Jugovzhodne Slovenije, Zasavske in Spodnjeposavske 
statistične regije v obdobju od januarja 2009 do decembra 2010 
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Mag. d. Ljubljana, UL FGG, Magistrski študijski program Gradbeništvo – Nizke gradnje. 
Preglednica B 2.11: Vrednosti izbranih spremenljivk za izbrane lokalne skupnosti Savinjske in Koroške 
statistične regije v obdobju od januarja 2009 do decembra 2010 
Lokalna skupnost Me [€/m2] 




Braslovče 34,65 7,1 101,19 
Celje 23,58 1,1 99,63 
Laško 5,49 3,6 99,59 
Podčetrtek 6,82 19,3 100,47 
Polzela 18,50 4,6 100,85 
Rogaška Slatina 21,23 10,2 99,72 
Slovenske Konjice 20,00 6,0 100,04 
Šentjur 21,00 6,7 100,18 
Šmarje pri Jelšah 4,38 8,3 100,85 
Šmartno ob Paki 20,00 10,2 100,62 
Šoštanj 20,00 4,0 101,30 
Velenje 20,08 2,3 99,01 
Zreče 22,00 3,5 99,35 
Žalec 46,50 2,1 100,57 
Radlje ob Dravi 15,00 7,5 100,45 
Ravne na Koroškem 13,86 3,2 99,21 
Slovenj Gradec 15,84 3,5 100,26 
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Slika B 2.11: Drevo združevanja za lokalne skupnosti Savinjske in Koroške statistične regije v obdobju od 
januarja 2009 do decembra 2010 
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Mag. d. Ljubljana, UL FGG, Magistrski študijski program Gradbeništvo – Nizke gradnje. 
Preglednica B 2.12: Vrednosti izbranih spremenljivk za izbrane lokalne skupnosti Primorsko – notranjske in 
Pomurske statistične regije v obdobju od januarja 2009 do decembra 2010 
 Lokalna skupnost Me [€/m2] 




Cerknica 20,00 5,6 100,89 
Ilirska Bistrica 16,11 5,0 99,81 
Pivka 6,69 5,9 99,76 
Postojna 20,91 7,9 101,02 
Beltinci 14,38 3,6 99,78 
Črenšovci 6,71 7,5 99,07 
Gornja Radgona 9,00 10,0 99,87 
Lendava 4,96 7,3 98,98 
Ljutomer 7,17 3,7 99,48 
Moravske Toplice 6,13 6,3 99,40 
Murska Sobota 31,87 3,6 99,56 
Puconci 4,58 5,1 99,67 
Radenci 9,00 7,2 100,99 
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Slika B 2.12: Drevo združevanja za lokalne skupnosti Primorsko – notranjske in Pomurske statistične regije v 
obdobju od januarja 2009 do decembra 2010 
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Mag. d. Ljubljana, UL FGG, Magistrski študijski program Gradbeništvo – Nizke gradnje. 
Preglednica B 2.13: Vrednosti izbranih spremenljivk za izbrane lokalne skupnosti Obalno – kraške in 
Osrednjeslovenske statistične regije v obdobju od januarja 2011 do decembra 2014 
 Lokalna skupnost Me [€/m2] 




Brezovica 69,38 6,0 101,63 
Dobrova – Polhov Gradec 34,50 6,8 100,86 
Domžale 46,51 3,6 100,80 
Grosuplje 48,48 8,3 101,02 
Ig 50,00 7,7 101,26 
Ivančna Gorica 21,52 14,0 101,10 
Kamnik 41,36 5,4 100,32 
Komenda 32,24 16,3 102,10 
Litija 26,10 9,9 100,32 
Ljubljana 105,00 2,0 100,63 
Logatec 34,40 11,9 100,99 
Lukovica 37,79 7,0 101,13 
Medvode 65,79 7,2 100,65 
Mengeš 150,00 6,1 100,81 
Škofljica 60,94 7,8 102,98 
Šmartno pri Litiji 10,86 9,4 100,23 
Velike Lašče 20,83 8,8 100,20 
Vodice 109,26 12,3 100,89 
Vrhnika 44,30 12,1 100,64 
Hrpelje – Kozina 25,00 6,0 100,75 
Komen 38,36 5,9 100,18 
Koper 53,49 3,6 100,68 
Piran 126,27 3,8 100,19 
Sežana 48,28 5,6 100,38 
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Slika B 2.13: Drevo združevanja za lokalne skupnosti Osrednjeslovenske in Obalno – kraške statistične regije v 
obdobju od januarja 2011 do decembra 2014 
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Preglednica B 2.14: Vrednosti izbranih spremenljivk za izbrane lokalne skupnosti Gorenjske statistične regije v 
obdobju od januarja 2011 do decembra 2014 
Lokalna skupnost Me [€/m2] 




Bled 44,95 5,9 100,03 
Cerklje na Gorenjskem 50,00 6,7 100,89 
Gorenja vas – Poljane 22,12 12,2 100,30 
Jesenice 30,00 2,5 99,28 
Kranj 95,00 2,7 100,37 
Naklo 70,21 7,1 100,22 
Radovljica 54,52 6,2 100,08 
Šenčur 99,00 6,6 100,17 
Škofja Loka 85,00 8,0 100,23 
Tržič 47,85 3,8 99,64 
Železniki 10,32 6,7 99,87 
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Slika B 2.14: Drevo združevanja za lokalne skupnosti Gorenjske statistične regije v obdobju od januarja 2011 do 
decembra 2014 
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Mag. d. Ljubljana, UL FGG, Magistrski študijski program Gradbeništvo – Nizke gradnje. 
Preglednica B 2.15: Vrednosti izbranih spremenljivk za izbrane lokalne skupnosti Podravske, Goriške in 
Zasavske statistične regije v obdobju od januarja 2011 do decembra 2014 
Lokalna skupnost Me [€/m2] 




Ajdovščina 28,30 11,8 100,01 
Bovec 22,00 12,9 99,09 
Cerkno 12,50 9,6 99,53 
Kobarid 10,20 15,0 99,68 
Miren – Kostanjevica 30,83 8,0 100,05 
Nova Gorica 34,10 4,3 99,74 
Tolmin 7,32 9,4 99,44 
Duplek 25,00 8,3 100,33 
Hoče – Slivnica 23,99 11,4 100,74 
Kungota 22,62 11,9 100,09 
Maribor 50,00 3,0 100,12 
Miklavž na Dravskem polju 30,00 9,8 100,73 
Ormož 10,20 13,6 99,56 
Ptuj 31,43 3,6 99,48 
Rače – Fram 24,93 26,0 100,93 
Slovenska Bistrica 27,97 11,1 100,43 
Šentilj 20,05 7,5 99,97 
Trbovlje 18,30 1,3 98,95 
Zagorje ob Savi 15,00 4,3 99,51 
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Slika B 2.15: Drevo združevanja za lokalne skupnosti Podravske, Goriške in Zasavske statistične regije v 
obdobju od januarja 2011 do decembra 2014 
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Preglednica B 2.16: Vrednosti izbranih spremenljivk za izbrane lokalne skupnosti Primorsko – notranjske, 
Savinjske in Koroške statistične regije v obdobju od januarja 2011 do decembra 2014 
Lokalna skupnost Me [€/m2] 




Braslovče 19,50 11,9 100,72 
Celje 35,00 1,5 100,09 
Laško 12,00 7,3 99,45 
Podčetrtek 9,00 19,2 99,96 
Polzela 25,82 8,1 100,50 
Rogaška Slatina 11,05 13,8 100,00 
Slovenske Konjice 14,16 10,5 100,32 
Šentjur 12,50 10,0 100,12 
Šmarje pri Jelšah 16,95 11,5 100,09 
Šmartno ob Paki 20,00 9,9 100,53 
Šoštanj 20,97 7,7 100,04 
Velenje 20,00 2,9 99,94 
Zreče 36,84 10,2 99,79 
Žalec 30,00 4,8 99,75 
Cerknica 27,47 8,3 100,37 
Ilirska Bistrica 12,12 5,6 99,65 
Pivka 10,00 10,8 100,30 
Postojna 23,00 5,9 100,47 
Radlje ob Dravi 12,43 9,9 99,97 
Ravne na Koroškem 17,11 5,7 99,39 
Slovenj Gradec 26,96 5,5 99,97 
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Slika B 2.16: Drevo združevanja za lokalne skupnosti Savinjske, Koroške in Primorsko – notranjske statistične 
regije v obdobju od januarja 2011 do decembra 2014 
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Preglednica B 2.17: Vrednosti izbranih spremenljivk za izbrane lokalne skupnosti Jugovzhodne Slovenije, 
Pomurske in Spodnjeposavske statistične regije v obdobju od januarja 2011 do decembra 2014 
Lokalna skupnost Me [€/m2] 




Črnomelj 4,01 9,2 99,76 
Kočevje 10,12 6,0 99,34 
Metlika 6,06 12,7 99,95 
Novo mesto 40,00 6,9 100,05 
Ribnica 20,00 10,6 99,97 
Semič 3,88 13,8 99,56 
Brežice 16,52 7,4 99,91 
Krško 8,78 8,0 99,97 
Sevnica 6,24 12,7 99,83 
Beltinci 9,79 8,7 99,76 
Črenšovci 6,78 10,0 99,32 
Gornja Radgona 11,11 8,8 99,76 
Lendava 5,42 9,0 98,96 
Ljutomer 8,53 7,7 99,43 
Moravske Toplice 4,00 9,0 99,44 
Murska Sobota 24,35 3,2 99,51 
Puconci 5,85 8,1 99,62 
Radenci 10,00 6,1 99,47 
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Slika B 2.17: Drevo združevanja za lokalne skupnosti Jugovzhodne Slovenije, Spodnjeposavske in Pomurske 
statistične regije v obdobju od januarja 2011 do decembra 2014 
 
